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O presente trabalho tem como area-objeto de estudo
o Nucleo Central da cidade de Campina Grande - PB,
local de intensas atividades diarias da populagao cam-
pinense. Tem como objetivo propor diretrizes de regu-
lacdo e estimulos fiscais e urbanisticos que possibili-
tem a reabilitacdao urbana a partir da promoc¢ao habi-
tacional no centro. A ideia surge como contraponto as
problematicas que se encontram na cidade, buscando
contribuir com a diminuicao do déficit habitacional,
da ociosidade noturna e do espraiamento urbano,
bem como possibilitar a insercao de populacao de
baixa renda na area. Foram feitos levantamentos histo-
ricos, morfologicos e iconograficos que demonstram
as dinamicas peculiares da area. Os resultados mos-
tram gue o Nucleo Central de Campina Grande possui
cerca de 53 mil metros quadrados de areas vazias,
subutilizadas, ociosas e/ou parcialmente ocupadas e
que a implantacao de habitacdo nesses espacos se
torna viavel quando ha legislacao especifica para a
area, com incentivos voltados para a promocao de
habitacao aos proprietarios dos imoveis. O trabalho
traz contribuicbes a respeito das discussdes que
permeiam os centros das cidades, as politicas publicas
voltadas para habitacao e legislacdes especificas para
as zonas centrais das cidades brasileiras. Traz ainda
reflexdes acerca do planejamento de cidades mais
justas, sustentaveis, compactas e democraticas.

Palavras chave: Campina Grande, Nucleo Central, Rea-
bilitacao Urbana, Habitagcao de Interesse Social, Legis-
lacao urbana.
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ABSTRACT

The present work has as object of study the Central
Nucleus of the city of Campina Grande - PB, place of
intense daily activities of the campinense population.
Its objective is to propose regulatory guidelines and
fiscal and urban stimuli that allow urban rehabilita-
tion through the promotion of housing in the center.
The idea emerges as a counterpoint to the problems
that are found in the city, seeking to contribute to the
reduction of the housing deficit, night idleness and
urban sprawl, as well as to enable the insertion of low-
-income population in the area. Historical, morpholo-
gical and iconographic surveys have been made that
demonstrate the peculiar dynamics of the area. The
results show that the Central Nucleus of Campina
Grande has about 53 thousand square meters of
empty, underused, idle and / or partially occupied
areas and that the implantation of housing in these
spaces becomes feasible when there is specific legis-
lation for the area, with incentives aimed at promo-
ting housing to real estate owners. The work brings
contributions about the discussions that permeate
city centers, public policies focused on housing and
specific legislation for the central zones of Brazilian
cities. It also reflects on the planning of cities that are
more just, sustainable, compact and democratic.

Key words: Campina Grande, Central Nucleus, Urban
Rehabilitation, Housing of Social Interest, Urban
Legislation.
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O desabamento do Edificio Wilton Paes de
Almeida, no centro de Sao Paulo em maio de 2018,
revela uma série de problemas enfrentados pelas
cidades brasileiras, entre eles, o déficit habitacional e
a falta de programas e politicas publicas voltadas
para habitacao em areas centrais. A emergéncia por
habitacao, que assola o pais, se evidencia ao mesmo
tempo em que os centros urbanos estao passando
por processos de esvaziamento; s6 em Sao Paulo, o
distrito central possui cerca de 30 mil imoveis que
poderiam ser destinados a habitacdo de interesse
social (IBGE 2010).

Diante desse cenario, € necessario pensar em
alternativas que girem em torno dos imoveis ociosos
dentro da malha urbana. Deve-se entdo, pensar em
solucdes voltadas para a reabilitacao urbana das
areas centrais. Ao se tratar de edificios vazios, subutili-
zados e/ou degradados, a problematica se torna
maior, uma vez que nao existe nenhum fundo de
financiamento habitacional, no Brasil, especifico para
reformas de edificios.

Apesar do grande potencial de utilizacao das
areas centrais (boa infraestrutura urbana, facil acesso
e boa oferta de modais de transporte publico), o cres-
cimento das cidades brasileiras vem sendo marcado
pela sua expansao periférica, resultando uma
mancha urbana, com disparidades sociais, econdmi-
cas e culturais. O investimento na criagao de novos
bairros longe do centro urbano, sem condicdes basi-
cas de habitabilidade, como abastecimento de agua,
luz e esgoto, com caréncia de servigos e comercios, €
destinado as pessoas com menos condigcdes de
renda.

INTRODUGAO
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Figura OT:
Aluizio Campos

O trabalho se desenvolve no Nucleo Central
da cidade de Campina Grande - PB. Localizada no
Planalto da Borborema, o municipio € o segundo
maior PIB do estado da Paraiba, bem como assume a
segunda posicacao em relagdo a quantidade de
habitantes. Diferentemente de outros centros urba-
nos, o Nucleo Central de Campina Grande é a princi-
pal centralidade da cidade, se configurando como
centro histérico e comercial, atraindo pessoas, sobre-
tudo, pelos comeércios e servigos.

No passado, o centro da cidade de Campina
Grande - PB possuia usos diversificados, com muitos
espacos publicos destinados ao lazer da populacao.
Os lugares de trabalho e de lazer das mais variadas
classes sociais, quando nao misturados, estavam bem
proximos (QUEIROZ, 2016). Habitagdes, comércios e
servicos se faziam presentes Nnos MesmMos espacos,
tornando a area com usos variados.

Algumas edificacdes possuiam comeércio na
frente e residéncia nos fundos. Outras possuiam
comeércio, residéncia e quartos de aluguel nos
fundos. Nesse sentido, habitacdo e comércio coexis-
tiam na area. As habitacdes presentes na area eram,
sobretudo, pertencentes aos donos dos comeércio e
trabalhadores (QUEIROZ, 2016).

Fonte: https://portalcorreio.com.br/wp-content/uplo-
ads/2018/07/aluizio-campos-divulgacio-2.jpg

Com o crescimento acentuado da cidade em
meados do século XX, a populagcao que residia no
Centro passa a ocupar areas mais periféricas, algu-
mas vezes fora do perimetro urbano (Figura O1). As
edificacdes presentes no nucleo central passam a ter
uUsSOs Mmais comerciais e de servicos, tendo o residen-



cial em menor quantidade. Aos poucos, as dinamicas
da area vao passando por transformacoes, a exemplo
das politicas de embelezamento que, para mostrar
desenvolvimento, expulsava as pessoas menos favo-
recidas da area central, tornando o espago mais
seleto e higienizado.
Os mendigos e os atingidos pelas moléstias contagio-
sas foram expulsos da cidade, concentrados e isolados
em asilos e hospitais construidos fora do perimetro
urbano, longe das vistas dos ‘espagos sadios’, em
dreas cujos ventos pudessem ‘soprar” suas doengas
para longe, nas mesmas correntes de ar que dispersa-

riam os gases e poeiras indesejados dentro da cidade
(QUEIROZ, 2016, p. 111).

Fonte: http://cgretalhos.blogspot.com/2016/09/foto-memoria-
-rua-marques-do-herval. html# XKzU 9iZ3IV

O nucleo central de Campina GCrande, se
caracteriza pela maior concentracao de comeércios e
servicos, como consultorios, oticas, etc., com alguns
lotes de uso misto, residencial e institucional. As edifi-
cagoes inseridas no centro de Campina Grande sao
majoritariamente de dois pavimentos, tendo algu-
mas ultrapassando esse gabarito. Os lotes tém uma
alta taxa de ocupacao, nao apresentam recuos fron-
tais e laterais, e poucos recuos posteriores. Existem
alguns vazios urbanos que sdo, em sua mMmaioria,
usados como estacionamentos privados, além de
edificios abandonados ou com seus andares acima
dos térreos desocupados e/ou ocupados com depdsi-
tos das lojas.

As edificagbes passam por um processo de

esquecimento das suas raizes, tendo seus usos e con-

Figura 02:
Rua dos Armazéns atual
rua Marqués do Herval
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Figura 03:
Ruinas Cine Capitdlio

Objetivos

figuragbes internas e externas alterados com o
tempo. Mesmo passando por diversas transforma-
¢oes, as edificagdes com pavimentos voltados exclusi-
vamente para depositos possuem um grande poten-
cial para fins habitacionais, uma vez que ja foram des-

tinadas ao uso residencial no passado.

Fonte: Thais Paixao (2017)

O descaso com os imoveis do nucleo central e
notorio. Boa parte das edificacbes nao cumpre com a
funcao social da propriedade, tal como esta descrito
no Estatuto das Cidades (BRASIL, 2001). Segundo o
Plano Diretor de Campina Grande (2006), uma pro-
priedade urbana cumpre sua funcao social quando:

[..] atende as exigéncias fundamentais de ordenagdo
do Municipio expressas nesta Lei Complementar, asse-
gurando o atendimento das necessidades dos cida-
ddos quanto a qualidade de vida, a justica social e ao
desenvolvimento das atividades econémicas, respeita-
das as diretrizes previstas na legislagdo urbanistica [..]
(BRASIL, 2006, p.02).

A partir da leitura das configuracdes atuais da
area, € possivel ampliar a oferta de habitacoes, atraves
de estudos e propostas de intervencgao, diversas tipo-
logias habitacionais em suas mais variadas modalida-
des, a fim de alcangar uma parcela da populagao que

luta por moradia de qualidade.

Assim, o objetivo geral da pesquisa é propor
incentivos, instrumentos e parametros para implan-
tacao de habitagcdo em imoveis nao edificados, subu-
tilizados ou ndo utilizados e/ou com potencial de uso



no centro de Campina Grande.

Para isso, foram criados trés objetivos especi-
ficos, sendo eles: (i) elaborar instrumentos, parame-
tros e medidas de incentivo e compensatdrias urba-
nisticas e fiscais para estimular a ocupacao dos imo-
veis da area, (ii) identificar tipos habitacionais para os
imoveis nao edificados, subutilizados ou nao utiliza-
dos e/ou com potencial de uso e construtivo adequa-
dos ao centro de Campina Grande e (iii) simular o
potencial habitacional de alguns imoveis nao edifica-
dos, subutilizados ou n&o utilizados e/ou com poten-
cial de uso e construtivo da area.

Desse modo, o trabalho se divide em trés
capitulos, (re) imergir, (re) imergir e (re) direcionar,
comtemplando as seguintes discussoes:

Capitulo O1: (re) existir

Voltado para a revisao bibliografica a partir
das problematicas das areas centrais, focando em
intervencdes de reabilitacao urbana e programas e
politicas habitacionais no Brasil e no Mundo.

Resgate de estudos correlatos ao tema, rela-
cionando habitacao, imoveis com potenciais constru-
tivos e reabilitacdo dos bairros centrais de cidades
brasileiras.

Capitulo O2: (re) imergir

Foram feitos levantamentos de dados locais
no Nucleo Central de Campina Grande. Busca-se
entender as configuragdes dos imoveis desocupados
e/ou parcialmente ocupados, as relacdes das edifica-
¢cdes com as ruas, os atuais usos, a mobilidade da
area, entre outros.

Foram realizadas visitas in loco para o desen-
volvimento das analises morfologicas, com a criagcao
de uma base da dados de cada imovel do Nucleo
Central de Campina Grande.

Capitulo O3: (re) direcionar

Aqui foram feitas conclusGes a partir dos
resultados obtidos nas etapas anteriores. Desenvolvi-
mento da proposta: criacao de coeficientes e com-
pensacoes, elaboracao de diretrizes, adequacao tipo-

Metodologia
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l6gica, simulacdo de potencial construtivo, entre
outras.

Para a criacao de coeficientes e indices, foi
utilizado a metodologia do Habitat para humanida-
de, que consiste no estudo do potencial de reabilita-
¢ao dos imoveis em areas centrais do Recife, a partir
de dois parametros: o total de area construida deso-
cupada e/ou com potencial de uso na area e o calcu-
lo de areas aproveitaveis para habitacao. A partir da
area desocupada, se diminui 20% referente as areas
de circulacao, resultando na area util que se ira apli-
car os parametros de ocupacao, sendo considerado
50 m? para cada unidade habitacional. Por fim, foram
calculados modulos para entender a potencialidade
da area por tipologia.

(re) Existir
Sistematizagao de dados e conceitos Analise de correlatos
Levantamento bibliografico Campos Elisios Vivo
Levantamento de dados nacionais Moradia no Centro
Morar no Centro
(re) Imergir
Apreensao historica da area de Analise das potencialidades da
estudo producao habitacional
Analises morfoldgicas in loco Consideracbdes Parciais
(re) Direcionar

Elaboracao dos Principios Gerais

Desenvolvimento das Diretrizes
da Proposta

Esquemas das Propostas

Figura 04: Organograma da Metodologia
Editado pelo Autor.



capitulo 01

(re)

existir






Este capitulo busca trazer discussdes que
envolvam os Nucleos Centrais das cidades brasileiras,
com conceitos, imagens, diagramas e exemplos de
intervencao, a fim de fomentar a proposta do traba-
Iho.

Foram feitos alguns resgates teodricos acerca
de tematicas que envolvem os centros urbanos,
partindo das problematicas das areas centrais, reabi-
litacdo urbana e programas e politicas habitacionais
em areas centrais.

Por fim, foram escolhidos trés projetos corre-
latos de intervencao em centros urbanos, o Campos
Eliseos Vivo, Morar no Centro e o Moradia no Centro,
realizados em Sao Paulo e em Recife, respectivamen-
te.

(RE) existir no Centro
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Edificios antigos - alguns tes-
temunhos do esplendor de
outros tempos - em ruinas;

armazéns, lojas, prédios de
escritorios ou de apartamen-
tos vazios ou semi-habitados;
pracas e calcadas maltrata-
das: esta paisagem se repete
em quase todas as grandes
cidades brasileiras.

(ROLNIK, 2006)






Segundo Rolnik (1995), a cidade € um campo
magnético que atrai, reune e concentra os homens,
antes de se tornar local de permanéncia. Entende-se
gue a cidade é coletiva e local de encontros e de
realizacdo de atividades do homem. Pode-se definir
cidade como um conjunto que abrange a moradia, o
trabalho, as relagcdes pessoais, encontros e outros.
Nao obstante, os centros urbanos possuem grande
vocacao cultural, de lazer, comercial e habitacional.
Villaga (2012) coloca que o centro urbano, forte ou
fraco, sempre Unico, € o mais importante elemento
da estrutura urbana, existindo em todas as cidades,
de todos os tamanhos e diferentes periodos histori-
cos. Assim, cidade e centro urbano possuem defini-
¢oes que nao se dissociam.

Segundo Vargas e Castilho (2006), os centros
urbanos sao identificados como o lugar mais dindmi-
co da vida urbana, com um intenso fluxo de pessoas,
veiculos e mercadorias. Estes podem receber diversas
adjetivacdes: centro historico, centro de negdcios,
centro tradicional, centro de mercado, centro princi-
pal ou simplesmente, centro. Estes sao, sobretudo,
espacos de luta e resisténcia, como afirma Junior et al
(2017), em “Morar, Trabalhar e Viver no Centro: a Cen-
tral de Movimentos Populares e a luta pelo direito a
centralidade™

Reconhecido como palco de resisténcia e histdricas

lutas pela aquisi¢do de direitos -a luta por moradia, a

luta das mulheres, juventude, étnico raciais, LGBTS,

culturais, entre outras- o centro é o lugar onde melhor
podemos observar o conflito entre a cidade para as
pessoas, local de convivéncia e vida, e a cidade merca-

do, construida e destruida frequentemente para o
estabelecimento e exploragdo do capital.

A importancia dessas areas urbanas centrais
nao é apenas cultural, mas também, de forma rele-
vante, econbmica, como mostra as figuras 05 e 06.
Além de uma excelente infraestrutura, o patrimonio
construido constitui um enorme capital imobiliario,
sujeitos a processos de valorizacao e desvalorizacao. A

1.1 Problemdtica das dreas
centrais
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Figura O5:
Rua Maciel Pinheiro

Figura 06:
Rua Cardoso Vieira

Fonte: LabRua (2015)

desvalorizacao e degradacao dessas areas constitui-
-se em um desperdicio inaceitavel (VARCAS E CASTI-
LHO, 2006).

Tais processos fazem com que as cidades
passem por diversas transformacoes, morfologicas,
econdbmicas, politicas e sociais. No Brasil, essas mu-
dangas aconteceram, em sua maioria, de forma
desordenada, acarretando em diversas ocupacgdes
irregulares e precarias nos centros urbanos, tornando
visivel a triste realidade social: a falta de moradia.

O ‘“bota abaixo” no centro de Campina
Grande convergiu nas atuais formas de ocupacao
periférica, onde os limites geograficos das cidades
sao estendidos. O processo conhecido como espraia-
mento urbano, refere-se a expansao horizontal das

cidades antes destas atingiremm uma densidade



demografica ideal nas areas consolidadas (CAU-BR,
2014). Com isso, uma parcela da populacao € levada
para territorios com caréncia de equipamentos e
servicos urbanos, gerando uma grande demanda
para a localidade, mesmo com a existéncia de diver-
sas areas ociosas dentro da malha urbana, com boa
infraestrutura e mobilidade urbana. (AQUINO ET AL,
2018).

As areas centrais das cidades brasileiras sao
verdadeiros tesouros arquitetbnicos com riqueza
potencial: uma grande quantidade de imodveis vazios
(BRASIL, 2005). Segundo Vargas e Castilho (2006),
intervir nestes espacos passa a ser uma agao de inte-
resse imediato, tendo como premissas a avaliagao de
sua herancga historica e patrimonial, bem como seu
carater funcional e sua posicao relativa na estrutura
urbana, a fim de recuperar, reparar ou manutenir os
imoveis em situagao de vacancia.

Com a expansao da area urbana, a nogcao de
centro comeca a se diluir pelo surgimento de uma
rede de subcentros, que passa a concorrer com o
centro principal da cidade. Esse processo foi respon-
savel pela aceleracdao da deterioragcao e degradacao
dos centros urbanos, sendo objetos de preocupagao
desde 1980 no Brasil (VARGAS E CASTILHO, 2006).

Os conceitos de deterioragcdo e degradag¢do urbana

estdo frequentemente associados & perda de sua

fun¢do, ao dano ou a ruina das estruturas fisicas [...]

Deteriorar é equivalente a estragar, piorar e inferiori-

zar. J& a palavra degradag¢do significa aviltamento,

rebaixamento e desmoronamento (VARCAS E CASTI-
LHO, 2006).

1.2 Reabilitagéo Urbana
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Entendendo os processos que 0s centros
urbanos brasileiros passaram/passam com o tempo,
€ necessario compreender os processos de reabilita-
¢ao urbana, cujos principais objetivos sao a busca por
melhorias na qualidade de vida da populacao e a
insercao destas areas no contexto mais amplo da
cidade no que diz respeito a oferta de moradia,
emprego e renda. Podemos entender reabilitagcao
urbana como:

[..] um processo de gestdo de ac¢bes integradas, publi-

cas e privadas, de recuperagdo e reutilizagdo do

acervo edificado em dreas jd consolidadas da cidade,
compreendendo os espacos e edificagbes ociosas,

vazias, abandonadas, subutilizadas e insalubres; a

melhoria dos espagos e servicos publicos; da acessibili-

dade, e dos equipamentos comunitdrios na dire¢do do

repovoamento e utilizagdo de forma multiclassista
(BRASIL, 2005, p. 12).

Com a criagao do Ministério das Cidades, na
primeira gestao do presidente Luis Inacio Lula da
Silva, surgiu o programa de Reabilitacdo de Areas
Urbanas Centrais, em 2003, sendo um dos primeiros
contatos com o tema no Brasil. Segundo Raquel
Rolnik, entao secretaria nacional do ministério das
cidades, o programa se deu por meio da recuperagao
dos imoveis vazios e subutilizados, promovendo o uso
e a ocupagao democratica e sustentavel dos centros

urbanos.

Esse programa promoveu o acesso a habita-
¢ao, atraindo pessoas de diversas classes sociais (prin-
cipalmente de baixa renda), o estimulo a diversidade
funcional da area e a preservacao do patrimonio
cultural e ambiental. Esses objetivos sao parte inte-
grante de uma nova politica urbana baseada nos
principios e instrumentos do Estatuto da Cidade.

O quadro 01 traz 7 argumentos que motivam
as intervencdes nos centros urbanos, que segundo
Vargas e Castilho (2006), reforcam as potencialidades
da area.



Bonates (2009) coloca que o processo de
reabilitacdo das areas centrais, segue um modelo
internacional e tenta viabilizar duas vertentes, uma
voltada para o investimento em espacos publicos e
em infraestrutura, no intuito de potencializar a identi-
dade do local, e a outra voltada para a oferta de mo-

radias em areas centrais.

Papel essencial quanto a identidade de seus
cidadaos;

Lugar que se encontram as sedimentacdes e
estratificacdes da historia de uma cidade;

A variedade de atividades e a tolerancia as
diversidades reforcam o carater singular da
area;

Sistema viario consolidado, saneamento
basico, energia, transporte coletivo e equipa-
mentos;

Alteracdes como: maior expectativa de vida,
reducao do numero de componentes da
familia e ampliacao do trabalho feminino;

Ainda concentram um maior numero de em-
pregos, diminuindo o movimento pendular
(moradia - trabalho);

O centro possui uma parcela de distribuicao
de bens e servicos.

Quadro 01: Motivacdes para Intervencdes em Areas
Centrais, Vargas e Castilho, 2006, Editado pelo Autor.

Referéncia e
Identidade

Historia Urbana

Sociabilidade e
diversidade

Infraestrutura
existente

Mudang¢as nos
padrées sociais

Deslocamentos
pendulares

Distribuicdo e
Abastecimento
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Para o Programa de Reabilitacdo de Areas
Urbanas Centrais, reabilitar' o centro envolve tudo
gue pertence agquela area, como comeércio, moradia,
lazer, cultura, entre outros. Segundo a cartilha de
reabilitacao urbana do ministério das cidades, a poli-
tica de reabilitacao deve atender as seguintes diretri-
zes, Como mostra a seguir:

1. promover a conservagdo do patrimdnio edificado;

2. estimular a consolida¢do da cultura;

3. acdes publicas municipais atraves de planos de gestdo;

4. estimular a gestdo integrada e participativa;

5. fortalecer vinculos entre a populagdo e o bairro;

6. contribuir para redug¢do do déficit habitacional:

7. apoiar a inclusdo de pessoas de baixa renda;

8. reforcar as fungdes econdmicas e 0s pequenos Negocios;
9. estimular a parceria publico privada;

10. impulsionar o desenvolvimento tecnologico e de técnicas;
11. adequar legislacdo para que se adeque a reforma e reciclagem;

12. adequar legislacdo para parcerias publico x privado/publico;

" Recompor atividades, habilitando novamente o espago, atraves de politicas publicas e de
incentivos as iniciativas privadas, para o exercicio das multiplas fungdes urbanas, historica-
mente localizadas numa mesma drea da cidode reconhecida por todos como uma
centralidade e uma referéncia do desenvolvimento urbano



A partir das motivacgdes para intervengdes em
areas centrais, os processos de reabilitagcdo urbana
foram experiéncias pragmaticas em centros histori-
cos de algumas cidades ao redor do mundo, com a
recuperacao do casario residencial nos sitios histori-
cos. Foram selecionados dois estudos de caso: em
Bolonha na Italia e Porto em Portugal.

Ao avaliar os casos de reabilitagcao urbana dos
centros historicos de Bolonha e do Porto, referéncias
na discussao sobre salvaguarda, Sampaio (2017) sina-
liza a importancia de revisitar pressupostos tedricos e
revisar o conhecimento sobre patriménio cultural em
prol de um debate mais amplo e ativo relacionado a
construcao da cidade contemporanea face as pres-
sdes pro revitalizacao e turistificacao dos polos histori-

COS e suas consequéncias.

Partindo do pressuposto de que o estanque
da gestao do patriménio no Brasil se da devido a sua
incipiente relacao com as politicas urbanas, a arquite-
ta e urbanista chama a atencao para a importancia
da articulacao dos multiplos aspectos envolvidos nas
intervencées e da necessidade de se investiga-las,
nao so na escala arquitetdonica, como igualmente na
escala urbana - incluindo acdes que tangem a parti-
cipacao popular, garantindo, desse modo, a conser-
vacao das relagdes morfologicas e do tecido social
tradicional.

Sampaio (2017) considera patrimdnio como
um dos ativos da cidade contemporanea, aproprian-
do-se assim do conceito de Rojas (1999) e associando
0 mesmo a bem cultural imbricado na dimensao do
artefato, do campo de forgas e das significagcdes, uma
vez que perpassa pelo viés da interdisciplinaridade,
abrangendo nao s6 o universo dos monumentos,

como dos bens de cunho imaterial.

Diante disso, e amparada por referéncias
como Rossa (2015) e Meneses (2006), Sampaio (2017)

apresenta Patrimdnio Urbano como estrutura fisica

1.3 Politicas habitacionais em
dreas centrais no mundo



Fonte: Andréa Sampaio (2015)

dotada de significado social, além de considerar a
importancia do conceito acao-paisagem da UNESCO
que busca assegurar intervencdes harmonicamente
integradas que levam em consideracao aspectos,
sobretudo, regionais.

Por se apresentar como um conjunto urbano
com regularidade tipologica, Sampaio (2017) aponta
Bolonha como referéncia de conservacao integrada,
levando em consideragao a intencao de promover e
estimular a diversidade de usos do Plano de Recupe-
racao de seu centro historico, formulado pela equipe
de Pier Luigi Cervellati em 1969, sem negligenciar a

estrutura histéorico-ambiental da area.

O conjunto urbano de Bolonha apresenta
diversidade de usos, predominando comércios e
servicos nos térreos das edificacdes, e moradias nos
andares superiores das mesmas, o que contribui
significativamente para a vitalidade desta que € polo

industrial e empresarial.

Figura O7:
Via San Leonardo



Com os trabalhos encabecados pela universi-
dade da cidade, Cervelatti implementou a estratégia
de recuperar o centro e frear a expansao para as peri-
ferias, intervindo diretamente nos movimentos espe-
culativos e criando assim o que ele chamou de

“‘cidade antiga para uma nova sociedade”.

A abordagem empirica do plano proposto
por Cervelatti fundamentou-se nos estudos de Leo-
nardo Benévolo e sua metodologia operacional em
um inventario tipoldgico do conjunto, na classificagao
das edificacdes por grau de intervencao e a viabiliza-
¢ao da execucao da recuperacao a partir do plano
habitacional PEEP (Piano per l'edilizia Economica e
Popolare — Plano de Construcao Econémica e Popu-

lar) de 1973, respectivamente.

Figura 08:
Casario reabilitado no Barredo.

Fonte: Andréa Sampaio (2016)



Fonte: Andréa Sampaio (2015)

Atualmente, verifica-se na area processos de
gentrificacao em curso e alguns autores apontam
gue a causa € resultado do surgimento de uma bolha
imobiliaria causada pela financeirizacao do acesso a
habitacao, enquanto outros, como Gulli e Talo (2012),
defendem que a substituicdo dos moradores se da
pela funcédo dos ciclos econdmicos regionais. De
qualquer forma, o legado do plano chama a atencao,
sobretudo, pela capacidade/possibilidade de se
traduzir teoria em pratica, bastando haver interesse

politico.

O centro histérico do Porto, por sua vez, &
caracterizado enquanto laboratorio para estudos
sobre patrimoénio devido a descaracterizagcao de suas

Figura 09:
Intervencgdes fachadistas
promovidas pela SRU Porto Vivo.



edificacdes e das condicdes criticas de vulnerabilida-
de fisica e social local, apesar das inumeras tentativas
de resolucao da insalubridade e do problema habita-

cional da area.

O sitio da cidade do Porto apresenta paisa-
gens contrastantes, uma vez que dentro dos circuitos
turisticos, as edificacdes - por serem destinadas a hos-
pedagens, comeércios e bares sofisticados - sdo reno-
vadas e fora sao devolutas, em ruinas, mal conserva-
das; embora desde 1996, quando foi reconhecido
pela UNESCO como patrimdnio mundial, seja respal-
dado por uma gestao de reabilitacao urbana.

Mesmo o plano piloto intitulado Estudo de
Renovacao Urbana do Barredo, do arquiteto Fernan-
do Tavora, que propunha a integracao humana, social
e paisagistica da area, associando e defendendo a
acao fisica a intervencao social, buscando conciliar
valores histdricos/materiais e artisticos com os cultu-

rais, nao foi capaz de resolver o problema.

Devido as mudancas politico-administrativas,
surgiram dificuldades operacionais e o programa foi
extinto em 2003 e toda a ideologia que o circundava
foi substituido por intervencdées de grande escala,
alavancadas pelo ideal de promocao do Porto como
Capital Europeia da Cultura. Segundo Sampaio
(2017), tais intervencdes foram fachadistas, cenografi-
cas e de questionavel qualidade arquiteténica e, por
estarem associadas apenas a interesses “predatorios”,
acabou tornando o centro espaco exclusivista.

Nos dois casos as tentativas estavam associa-
das ao apelo da turistificacdao do sitio historico e do
seu carater exclusivista, o que se coloca enquanto
intervencao predatoria e sinaliza uma inversao da
cultura de reabilitagao urbana, uma vez que os resul-

tados sdo desastrosos.

De modo geral, o estudo chama a atencao
para as ameacas da inversao do que a autora chamou
de “cultura de reabilitagdo urbana”’, o que contribui



para o campo da reflexdo sobre medidas de reapro-
priacao do espaco urbano, especialmente das areas
de patrimoénio, onde devemos evitar tanto sua desca-
racterizacao, como sua musealizacao. Alem disso,
Sampaio (2017) traz a luz a importancia da moradia
para a salvaguarda do patriménio urbanistico e quali-

ficacao da vida nesses espacos.

E certo que a problematica levantada passa
diretamente pelo crivo e pela necessidade de politi-
cas menos afinadas com os interesses do mercado
imobiliario que impulsionam a expansao urbana e

alimentam a desigualdade social.

De acordo com o estudo, em ambos os con-
textos apresentaram-se estratégias de revitalizacao.
No entanto, no primeiro caso, as medidas acabaram
desembocando processos de gentrificacdo e no
segundo ameacgaram a autenticidade da paisagem

de forma brusca.



Com os direitos estabelecidos na Constituicao
Federal de 1988, as Politicas Publicas surgem como
conjuntos de programas, acoes e atividades, desem-
penhadas pelo Estado, no intuito de assegurar os
direitos de cidadania conferidos ao povo brasileiro.
Guiados pelo principio da igualdade, tendo como
perspectiva a equidade e a justica social, as politicas
publicas permeiam as areas da saude, educacao,
habitacao, entre outras (SILVA, 2013).

No entanto, as politicas voltadas para ques-
tdes habitacionais no Brasil sao marcadas por anos
de acumulos e descompromisso com a populacao
de baixa renda, como revela o atual déficit habitacio-
nal brasileiro de 7,7 milhdes de moradias (Fundacao
Jodo Pinheiro, 2013). Tal descaso toma notoriedade
em meados do século XX, com o crescimento popu-
lacional das cidades brasileiras, reflexo da industriali-
zacao tardia no pais. Com a emergéncia por mora-
dias para atender os novos habitantes, foi necessario
a implementacao de politicas publicas que incenti-
vassem a promogao de habitacdo nos municipios.
Entretanto, até meados da década de 60, essas politi-
cas eram voltadas apenas para oferta de novas mora-

dias.

Foi a partir da década de 1970, que os progra-
mas e as politicas publicas, voltadas para areas cen-
trais, comegaram a tomar destaque no pais, com o
Programa Integrado de Reconstrucao de Cidades
Historicas (PCH), implementado em 1973 pelo Gover-
no Federal. Foi o primeiro programa de recuperacao
voltado para areas centrais das cidades brasileiras,
cujo principal objetivo era a recuperacao de monu-
mentos historicos, adequando-se a usos gue nao
necessariamente reverteriam rentabilidade econd-
mica, mas poderiam ter retorno social (CORREA,
2015).

No final da década de 1990 é criado o Progra-
ma Monumenta, que tratava do financiamento para

a recuperacao de imoveis privados situados em areas

1.4 Politicas habitacionais em
dreas centrais no Brasil
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Figura 10:
Programa PCH

historicas tombadas a nivel Federal. Buscava intervir,
alinhando aspectos que permeavam a preservagao
do patrimdnio histérico com o desenvolvimento
local, gerando emprego, renda e estimulo a inclusao
social. Buscou-se ainda, garantir a diversidade social e
funcional nas areas de intervencao, como incentivo
do uso habitacional, promovendo a ocupacao das
edificagcdes sob protecdo de forma integrada com a

qualificagao dos espacos publicos (IPHAN, 2009).

Fonte: http://portal.iphan.gov.br/sp/noticias/detalhes/3341/semina-
rio-promovido-por-iphan-e-usp-faz-balanco-do-programa-de-cid
ades-historicas-pch



O programa é conhecido pela complexidade
em trabalhar nas edificacdes historicas, dada as limi-
tacdes nas intervencdes nos edificios, ao mesmo
tempo que, por serem edificacdes privadas, as inter-
vengodes possibilitam uma maior viabilidade econo-

mica.

Apenas nos anos 2000 € criado o Programa
de Revitalizacao dos Sitios Historicos (PRSH), na qual
a guestdao habitacional é citada como ferramenta
para reabilitacdo de areas centrais. O programa
funcionava por parceria entre entidades, como o
Ministério da Cultura (MinC), Instituto do Patrimoénio
Historico e Artistico Nacional (IPHAN), governos esta-
duais e municipais, universidades, entre outras. Ele
tinha como objetivo central a revitalizagao dos sitios
historicos integrando a preservacao do patrimonio

com o desenvolvimento urbano.

No ano seguinte é criado o Programa de Rea-
bilitacdo Urbana de Sitios Historicos - Urbis, sendo
um programa estratégico voltado para sitios histori-
cos tombados a nivel federal. Tinha como principal
objetivo fomentar um conjunto de ag¢des' de gestao
urbana, reforcando a importancia de preservar o
patrimonio cultural como elemento importante para
o desenvolvimento de comunidades. Entre os princi-
pios do Urbis, destaca-se a recuperacao de edifica-
¢des publicas e privadas para usos residenciais,

comerciais ou de servigos.

Em 2004 surge o Programa de Reabilitacao
de Areas Urbanas Centrais (PRAUC), por intermédio
do Ministério das Cidades. Eram instrumentos que
visavam garantir o uso e ocupacao democratica e

sustentavel e a preservacao do patrimonio historico e

"No mesmo ano, a Caixa Econdémica Federal firma parceria entre o Ministério da Cultura,
o Iphan e o Governo francés, possibilitando o uso de metodologias participativas para

desenvolvimento de agoes integradas voltadas para o patrimonio historico e de gestdo

urbana.
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cultural. Buscava ainda estimular a diversidade
funcional, recuperar as atividades econdmicas e pro-
porcionar a diversidade de usos nas areas em estudo.
Para o programa, o repovoamento das areas centrais
com o aproveitamento do estoque imobiliario exis-
tente era fundamental para reabilitar uma area e
conter a expansao da malha urbana (BRASIL, 2008).
A recuperagdo do estoque imobilidrio subutilizado
permite propiciar ou reforgar o uso residencial com a
permanéncia e a atragdo de populagdo de diversas
classes sociais, incluindo as de baixa renda. Para isso,
a intervenc¢do regulatéria do poder publico nas dreas
centrais, mediante os instrumentos do Estatuto da
Cidade, e fundamental [...] o governo federal considera
importante disponibilizar parte do seu proprio patri-
monio imobilidrio que estd sem uso para viabilizar as

intervencbes de interesse social, através do uso direto
destas dreas [..] (Brasil, 2008, p.13).

S30 poucos os programas voltados para reabi-
litacdo de areas centrais. Quando se trata de politicas
habitacionais nestas areas, o numero reduz ainda
mais. Os exemplos de trabalhos desenvolvidos em
nudcleos centrais, sdo voltados quase sempre para
sitios historicos tombados a nivel federal pelo IPHAN.
Centros Histdricos como o de Campina Grande, tom-
bado apenas a nivel estadual, ndo receberam/rece-
bem nenhuma acao promovida pelos programas ou

politicas citadas acima.



As intervengdes desempenham um papel
estratégico no que diz respeito ao desenvolvimento
de uma area. A exemplo dos Nucleos Centrais, que
por conta de todos os processos de exclusao ja cita-
dos, sdo locais que carecem de uma maior qualidade
de vida urbana para seus moradores e usuarios, Ccomo
de novos espacos capazes de gerar um desenvolvi-
mento local (BONDUKI, 2010). Ainda segundo Bon-
duki (2010), as intervencdes em Nucleos Centrais sao
importantes, pois:

Cumprem ainda um papel essencial na mudanga da

imagem da cidade, fazendo com que a populagdo

passe a enxergar a relagdo entre as politicas de preser-

vagcdo e a sua vida cotidiana e ndo apenas como a

restauragdo de edificios histdricos. (BONDUKI, 2010,
p.12).

Foram escolhidos trés projetos de intervencao
em Nucleos Centrais no intuito de demonstrar exem-
plos de projetos ja desenvolvidos no Brasil. SGo proje-
tos que trabalham com reabilitacdao de edificios, sitios
e equipamentos urbanos a fim de trazer vitalidade
para areas degradadas. Os casos escolhidos foram o
Campos Eliseos Vivo, Moradia no Centro e o Morar

no centro.

O primeiro caso escolhido foi o Campos
Elisios Vivo, um projeto urbanistico e social elaborado
com a comunidade do Campos Eliseos em Sao
Paulo, no periodo de maio de 2017 a marc¢o de 2018.
O projeto é dividido em 3 partes: (i) imersao no terri-
torio, (ii) propostas e (iii) estratégias preliminares de

viabilidade econbmica e financeira.

O projeto busca enfrentar questdes comple-

Xas presentes na area, desde precariedades habita-

1.5 Intervengbes em dreas

centrais

1.5.1 Campos Eliseos Vivo
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1.6.1.1 Imersdo no territorio

Fonte: Caderno Plano Alternativo Luz (2018) Figura 11
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Como vocé vé o bairro?

cionais e vulnerabilidades sociais a presenca de patri-
monio cultural, material e imaterial. A area do traba-
Iho sdo as quadras 36, 37 e 38, que correspondem ao
guadrilatero com as ruas: Avenida Rio Branco, Rua
Helvétia, Alameda Cleveland e Alameda Clete.

No diagndstico realizado, foram coletadas as

seguintes informacdes:

1. Caracteristicas sociais e econdmicas dos
moradores e comerciantes;

2. As diferentes formas de morar e trabalhar;

3. As formas de atendimento aos dependen-
tes quimicos e moradores de rua;

4. Os equipamentos coletivos existentes;

5. Condig¢des dos espacos publicos e alguns
privados.



A partir do levantamento realizado no diag-
nostico, foram desenvolvidos 5 principios basicos nor-
teadores da proposta, sendo eles:
1) Atendimento habitacional diversificado; |
2) Preservagdo das tipologias arquitetonicas existentes;
3) Intervencgdes sobre as dreas vazias e subutilizadas; |
4) Realocacgdo definitiva de familias e individuos; |

5) Elaboragdo, discussdo e aprovagdo das propostas de
intervenc¢d&o junto a comunidade;

Para efeito de sintese, foram topificados os |
levantamentos realizados no Forum Mondaréu da |
Luz em 2018 na cidade de Sdo Paulo. Foram divididos |
em: |

1.5.1.2 Levantamentos

Levantamento das familias

— composicao familiar diversa
— diferentes tipos de moradia e valores de aluguel

— proximidade do trabalho ou principal fonte de
renda: de 2 a 30 minutos.

— gente que mora ha 35 anos (média de 6 anos)

Levantamento dos comeércios

=i

— 93% locatarios ou sublocatarios;
— tém o negdcio ha aprox. 10 anos
— moram nas quadras;

— querem permanecer com sua atividade na
regiao
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1.5.1.3 Potencialidade da
produgdo habitacional

Levantamento das pré-existéncias

— auséncia ou precariedade de ventilacdo e/ou ilumi-
nacao;

— manutencgao deficiente das edificacdes (instala-
coes, infiltracdes, revestimentos, pisos e circulagdes
verticais);

— fechamentos, promovidos pelo poder publico em
acdes de emparedamento, de edificacdes vizinhas as
habitadas;

— reformas precarias e alteracdes nas edificacoes exis-
tentes;

— areas das unidades habitacionais inadequadas
frente ao tamanho dos agrupamentos familiares e/ou
ao grupo de moradores (quartos coletivos);

— numero de sanitarios insuficientes em relacao a
populacao moradora das pensoes.

Figura 12: Levantamentos do Forum Mondaréu da Luz
2018, Caderno Plano Alternativo da Luz.
Editado pelo Autor.

Foram mapeados 22 imoveis, totalizando
cerca de 28.000m? que poderiam ser utilizados para
promogcao de habitacao, sem a necessidade de

demolicao de construcoes existentes.

O potencial construtivo da areaéde 150.000
m?. Se todo o térreo fosse ocupado por comércios e
servicos, ainda sobrariam 7122.000m? de potencial
para uso habitacional. Ao adotar 43m? (padrao
meédio PPP habitacional do Centro), a area poderia
receber cercade 2500 U.H.

Existem trés eixos de atendimento: (i) morar e
trabalhar; (ii) amar e cuidar e (iii) estar na rua e convi-
ver. A proposta visa atender a diversidade existente

na area. Por conta da diversidade de familias e de



domicilios, foram pensados nas seguintes modalida-
des de atendimento para o Eixo morar e viver, sendo
0 que mais se assemelha com a proposta a ser feita

no proximo capitulo:

Eixo morar e viver

1. Locacdo Social: unidades habitacionais perma-
nentes com aluguel parcial ou integral, que ndo com-

prometa mais que 30% da renda da familia;

2. Hotel Social: habitagbes em boas condi¢cdes em

regime temporario, pernoite ou até dois anos;

3. Casa Propria: imodveis novos construidos em terre-

nos vazios. Financiado com prestac¢des subsidiadas;

4. Moradia Terapéutica: visa garantir direitos e novas
oportunidades de vida. Reabilitagcdo e reinsercao

social;

5. Comeércio Social: comércio com forma de aluguel
nos edificios novos (térreo), subsidiados parcialmente;

6. Oficinas compartilhadas: espacos com maguina-

rios, equipamentos e ferramentas disponiveis para

trabalho e aprender novas atividades.

O projeto foi dividido em 3 fases, sendo a 1°
fase destinada a producao habitacional em terrenos
vazios/subutilizados, imdveis desocupados e imdveis
com interesses arquitetébnico - 677 UH. A 27 fase
intervem em imoveis nao edificados, dentro ou nao
da ZEIS, notificados pela PEUC (Parcelamento, Edifi-
cacao e Utilizacdo Compulsdrios) - 715 UH. A 37 fase
corresponde aos demais imoveis no perimetro de
estudo - 1.689 U.H.

1.5.1.4 Faseamento
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1.5.2 Moradia no
Centro

O segundo estudo de caso escolhido foi o
projeto Moradia no Centro foi desenvolvido pelo
Habitat para Humanidade Brasil, uma organizacao
global nao governamental, sem fins lucrativos, que
defende a moradia como um direito de todo cida-
dao. O grupo ja atuou em diversos estados e ja cons-

truiu mais de 70 mil moradias.

O Projeto Moradia no Centro tem como obje-
tivo apresentar a populacao, ao poder publico e a
midia sobre a fungao social da propriedade, detacan-
do a importancia da luta pelo direito a moradia e a
cidade.

O projeto busca, dentro do cenario das politi-
cas publicas, facilitar o acesso a moradia e 0 acesso e

regularizacao da terra.

Fonte: https://habitatbrasil.org.br/moradia-no-centro/

Figura 13
Prédio no centro de Recife



O diagnostico foi realizado na area de estudo,
o0 bairro Santo Antdnio, contabilizando os imoveis
vazios e ociosos na area. O estudo mostra que 37%
dos imoveis analisados estdao ociosos, o que resultaria

em media 2106 unidades habitacionais populares.

Foram selecionadas edificacbes com 5 ou
mais pavimentos no intuito de ter amostras com
edificios com maior potencial de reabilitacao para
habitacao. Dos 1000 lotes, 155 estavam dentro desse
parametro. Para o desenvolvimento do projeto, segui-
-se trés etapas:

1. Elaboragao de banco de dados;
2. Ajustes nos levantamentos realizados;

3. Andlise de dados e desenvolvimento de
Mmajpas tematicos:

3.1 Situagao de ocupacao;
3.2 Estado de conservagao;
3.3 Tipo de edificacao.
A equipe idealizadora do projeto destaca que

outras analises ajudariam na caracterizagao dos imo-

veis em relacao a situagao e o seu potencial para fins

habitacionais, mas que nao foram realizadas, sao elas:

Existéncia de processos judiciais

Existéncia de licen¢as de construcdo

Consumo de dgua e energia

Avaliagdo de risco dos imoveis

1.5.2.1 Levantamentos
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1.5.2.2 Simulag¢ées

Para o estudo do potencial de reabilitacao,

foram elaborados parametros gerais de aproveita-
mento das areas por situacao de ocupagao, bem
como o calculo das areas aproveitaveis e custo e ana-

lise de resultados, como mostra o esquema a seguir:

Imovel Imovel
desocupado parcialmente ocupado

.

g
g
y
p

g
)
~
p

N

100% area térreo/sobreloja pav. tipo
construida
26.856m? 69.159m? 9.309m?

f

total drea constuida desocupada
105.325m?

- 20% de circulagéo
drea util: 84.260m?

unidade habitacional: 40m?

2.106 U.H

X
recurso MCMV- RS 120.000,00

RS 252.781694

Figura 14: Parametros Gerais do Moradia no Centro - Recife

2018, Moradia no Centro: da reflexao a agao
Editado pelo Autor.



Projeto realizado no Centro da cidade de Sao
Paulo, buscando promover a inclusao social da popu-
lacao de baixa renda e atrair novos moradores para a

regiao.

O programa Morar no Centro foi uma oportu-
nidade de unir duas problematicas: o déficit habita-
cional da cidade de Sao Paulo e a preservacao do
patrimoénio historico. A area é conhecida pela dife-
rentes faixas de renda e o usos mistos. E bem dotada
de infra-estrutura urbana e oferece facil acesso de
diferentes modais de transporte publico, com boa
oferta de emprego e geracao de renda. O programa
Morar no Centro possuiu 0s seguintes objetivos: 1.
melhorar as condicdes de vida dos moradores do
Centro; 2. viabilizar moradia adequada para morado-
res e trabalhadores da regiao; 3. evitar o processo de
gentrificacao da area.

Entre as diretrizes, tem-se:
1. reforma de prédjos vazios;

2. solug¢bées habitacionais com iniciativas de
gerag¢do de renda;

3. diversidade social.

No intuito de atender as demandas de habi-
tacdo de interesse social, o programa Morar no
Centro definiu as seguintes modalidades de atendi-

mento habitacional:

Locagdo social
Atende as familias que possuem renda de até

3 salarios minimos. As habitacdes nessa modalidade
foram colocadas tanto em prédios novos, quanto em
prédios reformados. Foram projetadas 1.679 unidades

em 11 empreendimentos.

Programa de Arrendamento Residencial
Programa da Caixa Econémica Federal desti-

no a familias com renda mensal de 3 a 5 salarios

minimos. As U.H. sdo arrendadas por 15 anos e fica a

1.5.3 Morar no Centro

1.6.3.1 Modalidades
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critério da familia sobre a compra do imovel.

Bolsa aluguel
Programa da Secretaria de Habitacdao e

Desenvolvimento Urbano - SEHAB, que atribui sulbsi-
dio para familias de 1 a 10 salarios minimos por 30
meses. Oferece também caucao de 3 meses como

garantia da familia se fixar no imovel.

Moradia transitoria
Locacdo de imoveis ou hoteis para familias

vindas de areas de risco ou insalubres. O prazo de
atendimento é de 1 ano com prorrogacao de mais 1
ano. Até marco de 2003 foram atendidas 527 fami-
lias.

Assim, com a criacao de diferentes modalida-
des habitacionais, a SEHAB desenvolveu um Perime-
tro de Reabilitagao Integrada (Figura 15), no intuito de
existir uma nova forma de gestao urbana, buscando a

reabilitacao da area central.

Figura 15: PRHI - Centro de S&o Paulo
Fonte: BONICENHA, 2014, p. 106



Foram definidos instrumentos urbanisticos e
incentivos tributarios para a implementacao de habi-
tacao na area. Entre os instrumentos, destaca-se a
criacao de uma Zona Especial de Interesse Social 3,
cujo objetivo é destinar 50% da area construida para
Habitacdao de Interesse Social. Os incentivos tributa-
rios sao: Lei de Dagcao em Pagamento, Lei de incenti-
vos fiscais no ITBI, Lei de isencdo de ISS para HIS, Lei
de Remissao de IPTU na comypra de predios e Lei de

fachadas .

Como ja foi discutido anteriormente, o déficit
habitacional esta presente em muitas cidades brasi-
leiras, a0 mesmo tempo que os centros urbanos
estao passando por processos de abandonos. Os
estudos correlatos trazidos aqui buscaram discutir

possiveis solucdes para estas problematicas.

O Campo Eliseos Vivo é resultado de uma
imersao no territério de Sao Paulo, onde foi trabalha-
do diretamente com a sociedade que viria a ser con-
templada pelo projeto. Trazem uma metodologia
participativa e levanta pautas sobre diversidade habi-
tacional para areas centrais no intuito de atender o

maior e mais diversificado numero de pessoas.

O moradia no centro entra com uma meto-
dologia interessante para simular os potenciais cons-
trutivos da area central de Recife. A partir disso, sao
levantadas discussoes (inclusive de pontos ndo consi-
derados pelo levantamento mas que serviriam dire-
tamente para a analise) que corroborem para imple-
mentacao de habitacdo nos imoveis vazios e subutili-

zados da area.

1.6 Considerag¢bes Parciais



Ambos serviram para o entendimento da pro-
blematica enfrentada pelas cidades brasileiras rela-
cionado aos centros urbanos. Trazem propostas de
diversidade de usos com a implantacao de habitacao
nos imoveis vazios e parcialmente utilizados como
alternativa para, entre outras problematicas, o déficit
habitacional, a segregacao socio-espacial e a ociosi-

dade em periodos especificos do dia.



capitulo 02

(re)

imergir
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(re) Imergir

O presente capitulo € composto por estudos
e analises sobre varios aspectos da area-objeto de
estudo visando compreender as configuracdes do
Nucleo Central de Campina Grande. O primeiro tema
estudado foi a insercao urbana com o intuito de apre-
sentar a localizacao e entender as relagcdes espaciais
com as outras partes da cidade e da regiao.

Foram resgatados trechos que trazem um
resgate histdrico, em pesquisas ja realizadas na area.
Iconografias foram colocadas para uma melhor inter-
pretacao das diversas mudangas que ocorreram ao
decorrer dos anos. Compreende, ainda, analises
sobre uso e ocupacao do solo, situacao de vacancia
dos imoveis, atributos ambientais, fachadas, mobili-
dade urbana, fluxo viario e gabaritos. Em posse dos
dados, foram feitas sobreposicdes de informagdes
para gerar mapas especificos por tematica de analise.
Por fim, foram observados e analisados os dados cen-
sitarios, levantamentos realizados pelo LabRua e
dados do potencial de producao habitacional.

As analises foram realizadas in loco, a partir
de observacdes das configuragcdes dos imoveis e con-
versas com os trabalhadores da area.

Os dados coletados pelo LabRua foram cole-
tados pelos pesquiadores no ano de 2018, sendo
feitas visitas in loco e aplicados questionarios em
todos os imoveis da area. Os imoveis foram caracteri-
zados, sistematizados e georrefenciados a uma base
de Campina Grande. Por fim, foram feitos cruzamen-
tos e interpretacdes dos dados obtidos.






“Edificios antigos - alguns tes-
temunhos do esplendor de
outros tempos - em ruinas;

armazéns, lojas, prédios de
escritorios ou de apartamen-
tos vazios ou semi-habitados;
pracas e calcadas maltrata-
das: essa paisagem se repete
em quase todas as grandes
cidades brasileiras”

Raquel Rolnik, 2006.






Campina Grande € um municipio do estado 2.1Inser¢é@o Urbana
da Paraiba, localizado a 125km de Joao Pessoa,
capital do estado. E a segunda cidade mais populosa
do estado, com cerca de 410 mil habitantes (IBGE
2010). Possui localizagao estratégica, especialmente
na Paraiba, sendo polo atrativo cultural, econdmico e
de servicos. Esta, ainda, proxima de grandes centros
urbanos como Recife, Natal e Joao Pessoa.

Foi fundada em 1967, elevou-se a categoria de
cidade em 1864 e teve um crescimento urbano
acentuado no inicio do século XX, com o auge
econdbmico em advento do algodao, que conferiu a
cidade o titulo de segunda maior exportadora da
época (QUEIROZ, 2016).

Esta inserido no Planalto da Borborema junto
a diversas cidades menores. Possui setores
comerciais e culturais muito fortes, atraindo pessoas

de cidades vizinhas e do Brasil inteiro.

A area objeto de estudo corresponde ao
Nucleo Central da cidade, compreendendo 5 ruas

principais: Floriano Peixoto, Marqués do Herval, Praca da Bandeira

Venancio Neiva, Maciel Pinheiro e Bardo do Abiai. A

area € um importante cartdao postal pra cidade por

conta de toda sua histdria que & marcada por

N
/ \\‘(;‘

grandes transformacdes. E conhecida também pelo

grande acervo Art Deco, sendo o segundo maior da > /\\\'\\\;\‘\‘(\\&\‘/
América Latina. E dotata de infraestura urbana, I

Praca Clementino

mobilidade e de equipamentos publicos e urbanos. Procépio
O Nucleo Central da cidade tem grande

relevancia, ainda hoje, para o restante da cidade em Mapa OT:

funcao dos comeércios, servicos, oportunidades de Inser¢ao Urbana 63

trabalho e renda, opgdes de transporte, entre outros.



2.2 Contextualizagéo A linha do tempo destaca alguns periodos da

Histérica historia de Campina Grande. S3o acontecimentos
gue marcaram e influenciaram diretamente no
crescimento da cidade. Foram feitos recortes textuais
historicos em estudos desenvolvidos anteriormente
com os periodos marcados entre 1790 e 2018, sendo
escolhidos a partir das mudancas ocorridas em maior
intensidade no Nucleo Central da cidade. Em
segundo plano se destacam os ciclos econdmicos da
cidade, marcado pela chegada da linha férrea, da
fabrica de algodao e da criacdo da Federacao das

Industrias da Paraiba - FIEP (PEREIRA, 2016).
1790

Vila Nova da Rainha

1864 [ ] Até entdo, o municipio originado de um povoado

formado no final do século XVII, elevado & categoria de

1907 vilao em 1790 e a de cidade em 1864, possuia um

Chegada do trem (Figura 16 pequeno nucleo urbano, limitado a 731 edificacdes

distribuidas em volta de quatro largos e de algumas

poucas ruas, becos e travessas (CAMARA, 1947, p. 79
apud QUEIROZ, 2016, 26).

1930 ([ Campina Grande passou pela intensificagdo de um
processo de reformulagcdo urbana pautado nos ideais
de higiene, circulagdo e embelezamento, alicer¢cado
1935 no mesmo lema positivo de PROGRESSO, MODERNI-

Instalagdo da SANBRA em DADE E BELEZA (QUEIROZ, 2016, p. 20).
Campina Grande (Figura 17)

Foi criado um projeto de lei em 1948 que permitia a
desapropriagdo de imoveis para melhoramento urba-
——————— nistico da cidade. Em 1950, Campina Grande jd era

1950 habitada por 173.206 pessoas (ocupando o 197
posicdo na lista dos municipios mais populosos do
Brasil). (QUEIROZ, 2016, p. 28).

1949

1980 ® Sdo tempos de crise, desemprego e favelizagdo. A
cidade procurava um rumo que lhe colocasse mais
uma vez no caminho das primazias de décadas
passadas. O centro da cidade se caracteriza, sobretu-
do, pela grande oferta de comeércios e sevigcos da
cidade. Em 1983 o ponto de intersc¢do de transporte
publico passa a ser o centro da cidade. (SILVA, 201X p.
01).

2018 [ J O nucleo central hoje caracteriza-se pela maior
concentragdo de comeércios e servigos da cidade em
seu uso e ocupagdo do solo, com alguns lotes de uso
misto, residencial e institucional. As edificacbes ali
I inseridas sdo majoritariamente de dois pavimentos
I algumas ultrapassam esse gabarito. (AQUINO et al,
! 2018, p. 08).




2.2.1Ciclos Econémicos

Figura 16:
Chegada do trem - 1907

Fonte: http://cgretalhos.blogspot.com/2009/08/chegada-do-trem.ht-
mMI#XOM78MyZ3IW

Figura 17:
Instalagao da Sanbra em
Campina Grande - 1935

Fonte: http://cgretalhos.blogspot.com/2009/11/sanbra.html#.XOm-
ZyMyZ3IV

Figura 18:
Criagao da FIEP - 1949

Fonte: http://cgretalhos.blogspot.com/2009/08/federacao-das-indus-
trias-do-estado-da.html#XOm8OsyZ3IV
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2.2.2 Registros Fotogrdficos
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A partir dos acontecimentos resgatados na
linha do tempo sobre Campina Grande ao longo dos
anos, percebe-se que as transformacdes acontece-
ram de tal forma que influenciaram nas configura-
cdes da cidade, que se reflete, por exemplo, nas
tendéncias de expansao da malha urbana.

O Nucleo Central, por exemplo, passou e
ainda passa por diversas transformacdes e, por se
tratar da ocupacao mais antiga da cidade, as mudan-

¢as ocorridas na area sao evidentes.

No intuito de resgatar as mudancgas ocorridas
na area-objeto de estudo, foram feitos levantamentos
iconograficos de algumas ruas inseridas no recorte
em analise.

As ruas foram analisadas em diferentes perio-
dos historicos, para marcar as modificacdes sofridas
com o passar dos anos. As fotos mais recentes tiradas
na Maciel Pinheiro buscam retratar a rua em diferen-
tes periodos do dia.



Fonte: http://cgretalhos.blogspot.com/2010/03/memoria-fotografica-
-mudancas-na-rua.html#XM1yA7uZ3IV

A Figura 19 retrata a Av. Floriano Peixoto (no
periodo que antecede as intervencdes urbanas da
década de 30). A rua ja possuia dimensdes maiores
que as demais vias do entorno. Edificagbes com estilo
colonial, uma arvore a cada edificacdo, calgadas
largas e pequenos canteiros dividindo a rua. Ao fundo
se encontra a igreja do Rosario que viria a ser
demolida para o prolongamento da avenida.

Figura 19:
Av. Floriano Peixoto em 192X
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Figura 20:
Rua Maciel Pinheiro em 1920

68

Fonte: http://cgretalhos.blogspot.com/2010/03/memoria-fotografica-
-mudancas-na-rua.html# XMIyA7uZ3IV

A rua Maciel Pinheiro, em 1920, se configurava
com imoveis majoritariamente residenciais, calcadas
largas e bem arborizada, conforme mostra a Figura
20. A arquitetura da época representava o estilo
colonial, antes do “Bota a baixo” realizado na década
seguinte (como mostra a linha do tempo - 1930).
Dada a época, o fluxo de veiculos motorizados é
guase inexistente.



WSS

Figura 21
Rua Marqués do Herval em
1960

Fonte: http://cgretalhos.blogspot.com/2010/05/memoria-fotografica-
-rua-marques-do.ntml#.XM17xbuz3lU
A rua Marqués do Herval possui forte vocagao
para os comercios e servicos, refletindo diretamente
o crescimento da cidade de Campina Grande. No
inicio, contava com os galpdes algodoeiros, intenso
comeércio e habitagdes coexistindo. Como mostra a
Figura 21, na década de 1960, o fluxo de veiculos
motorizados ja era intenso, até mesmo com a
presenca de transportes coletivos. 69
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Figura 22:
Rua Barao do Abiai em 1930

Fonte:

A Figura 22 mostra uma vista aérea do centro
de Campina Grande em 1930. Ao centro da imagem
esta a atual rua Barao do Abiai a época chamada de
rua Direita. As edificacbes se configuram como néo
coloniais, uma vez que nao havia passado pelas
transformacdes urbanas (bota a baixo) da gestao do

prefeito Vergniaud Wanderley.



Fonte: https://live staticflickr.com/6164/6193279202 693e9e05a0 b.-
jpg

A rua Maciel Pinheiro em 2011 mostra o
intenso fluxo de pessoas e veiculos motorizados na
area (Figura 23). As calcadas mais estreitas em relagcao
a décadas anteriores (como mostra a Figura 20). O
térreo € majoritariamente comercial e os pavimentos
superiores vazios ou de uso para depdsitos. Uma faixa
é utlizada como estacionamento, muitas vezes, pelos
comerciantes.

Figura 23:
Rua Maciel Pinheiro, 2011
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Figura 24:
Rua Maciel Pinheiro, 2016
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Fonte: http://cgretalhos.blogspot.com/2019/04/a-rua-maciel-pinhei-
ro-por-thomas-bruno.htmIl# XM2E5LuZ3IU

A Figura 24 mostra a mesma rua Maciel
Pinheiro no perido noturno. Percebe-se que nao
possui movimento de pessoas transitando-a. Com
excessao dos Edificios Lucas e Palomo (residencial),
os demais imoveis se encontram fechados fora do
horario comercial. Isso se deve, entre outros fatores,
ao Centro histérico/comercial da cidade possuir
poucas edificacdes com uso residencial.



A area-objeto de estudo esta inserida na 2.3 Legislagéo

Macrozona Urbana de Campina Grande, compreen- 2.3.1Plano Diretor
dida na Zona de Qualificagdao Urbana, como mostra o
mapa a seguir. Segundo o Plano diretor da cidade,
essa area é dotada de usos multiplos, sendo possivel
a intensificacao do uso e ocupagao do solo, com boas
condigoes fisicas e de infraestrutura urbana (BRASIL,

2006).

O Art. 15 do Plano Diretor de Campina Grande
de 2006, coloca como objetivos da Zona de Qualifi-

cagao Urbana:

| - ordenar o adensamento construtivo, per-
mitindo o adensamento populacional onde
este ainda for possivel, como forma de apro-

veitar a infra-estrutura disponivel:
Il - evitar a saturagdo do sistema viario;

Il - ampliar a disponibilidade de equipa-
mentos publicos, os espacos verdes e de

lazer.

Mapa 02:
Zoneamento de Campina
Crande

\7 | ] Macrozona Urbana

[ ] Zonade Qualificagéo
Urbana

I Zona Especial de Interesse
@ Cultural (ZEIC)

—__ —
1000 3000m

Fonte: Plano Diretor (2016). Adaptado pelo Autor.
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Instrumentos Juridicos e

Urbanisticos

Instrumentos Tributdrios
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e Financeiros

A area em analise corresponde a uma Zona
Especial de Interesse Cultural - ZEIC, uma das ramifi-
cagOes da Zona Especial de Preservacao, cujo objeti-
Vo é salvaguardar o patriménio historico, paisagistico,
cultural e ambiental da cidade.

O Art. 54 do Plano diretor de Campina Grande
de 2006, apresenta os instrumentos urbanisticos
adotados na cidade. A seguir, serao listados os instru-
mentos citados no documento. Vale ressaltar a
importancia do inciso lll, que se remete a regulariza-
cao fundiaria, tendo o item “b" voltado para a conces-

sao de uso especial para fins de moradia.

a) parcelamento, edificagdo ou utilizagdo
compulsorios;

b) imposto sobre a propriedade predial e
territorial urbana progressivo no tempo;

c) desapropriagdo com pagamento em titu-
los da divida publica;

d) zonas especiais de interesse social;
e) outorga onerosa do direito de construir:
f) transferéncia do direito de construir:
g) operagdes urbanas consorciadas;
h) consorcio imobilidrio;

i) direito de preempg¢ao;

J) direito de superficie;

I) estudo de impacto de vizinhanc¢a;
m) licenciamento ambiental;

n) tombamento;

o) desapropriagcdo;

p) compensacdo ambiental.

Q) tributos municipais diversos;
b) taxas e tarifas publicas especificas;
c) contribuicdo de melhoria;

d) incentivos e beneficios fiscais.



A Lei 3721, de agosto de 1999, cria a Zona Zona Especial de
Especial de Preservacio, cujo objetivo é a preserva- Preservaggo
¢ao da forma arquiteténica, volumeétrica, fachadas e
cobertas. A area € composta pelas seguintes ruas: Av.

Floriano Peixoto, Rua Marqués do Herval, Rua Maciel
Pinheiro, Rua Venancio Neiva, Travessa Cavalcante
Belo, Rua Cardoso Vleira, Rua Monsenhor Sales, Rua
Barao do Abiai, Rua Semedo Leal e Rua Sete de

Setembro.

O Codigo do Obras de Campina Grande, Lei 2.3.2 Cédigo de Obras
N° 5410/13, dispde de aspectos gerais e especificos de
elaboracao e execucao de projetos. Segundo a Lei, o

indice de aproveitamento basico da cidade € 1,0.

Apesar da area-objeto de estudo esta inserida
na Zona de Qualificagao Urbana, como ja dito ante-
riormente, o Codigo de Obras da cidade direciona
indices especificos para a Zona Especial de Preserva-
¢ao (vias de comeércio e de servigcos do centro - Lei N°
3.721/99 e a Feira Central). A tabela 02 mostra os indi-
ces de taxa de ocupacao e de aproveitamento maxi-

Fonte: Codigo do Obras, Lei N° 5410/13. Adaptado pelo Autor.

Mmos da area.

Quadro 02:
indices Urbanisticos de
Campina Grande

O indice de aproveitamento do centro da Ressalvas para a drea
cidade, quando voltado para uso residencial, devera
seguir o parametro basico, podendo chegar no maior
parametro com a Outorga Onerosa do Direito de
Construir (BRASIL, 2013). Ja que a formacao territorial
do Nucleo Central de Campina Grande se deu a partir
do final do Século XVIII, as edificacdes presentes na

area Nao possem recuos e tém relacao direta com a
rua. 75



Mapa 03: Poligonal do IPHAEP
Seplan_Adaptado pelo autor

== Poligonal IPHAEP @

Zona de Protecao Estadual (APE)

[ Poligonal sob protegao Estaudal (APR)
0 50 150m

I Zona Especial de Preservagao 1

Fonte: Seplan (2016). Adaptado pelo Autor.

2.4 Zona de Preservacéo O mapa a cima apresenta a poligonal de
do IPHAEP preservacao do Centro de Campina Grande, pelo

IPHAEP (Instituto do Patrimonio Historico e Artistico
do Estado da Paraiba). A area em analise correspon-
de a Zona Especial de Preservacao 1, inserida na poli-
gonal do orgao estadual de preservacao.

A poligonal definida pelo IPHAEP, Decreto N°
25139 de 2004 conta com imoveis de interesse histo-

76 rico, artistico e cultural para a cidade.



Densidade Bruta do

~ Centro:
] " 9 14 dom/ha

Renda média dos
setores da area:

1.180,75 reais

Mulheres: 56,4%
Homens: 44,6%

239 residentes

Fonte: IBGE (2010). Elaborado pelo Autor.

Segundo o IBGE (2010), o Nucleo Central de
Campina Grande se subdivide em 2 setores
censitarios, tendo apenas a quadra do antigo
BomPreco, localizado entre a Avenida Floriano

Peixoto e a rua Peregrino de Carvalho em outro setor.

Foram analisados 3 dados: a densidade bruta
da area, cuja relacao se da entre domicilios e
hectares; a renda média dos moradores da area; e a
guantidade percentual de homens e mulheres
residentes. Pode-se perceber que apesar da area
possuir varios imoveis com quase 100% de ocupacao
do lote, existem apenas 14 dom/ha com média de
239 habitantes. Quando analisado a renda, esta fica
pouco Mmaior que 1salario minimo. Os dados revelam
o potencial de adensamento populacional do centro
de Campina CGrande.

2.5 Dados da drea

Figura 25:
Dados censitarios
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Figura 26:
Dados levantamentos
LabRua

Figura 27
Déficit habitacional
campinense
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416 lotes

Quandidade de lotes: ﬁ

Potencial de uso:
159 imoveis

W)
W)

~y

i ni ol

Uso e Ocupacgao do Solo
193 comerciais
58 com residéncia

Fonte: LabRua (2018). Adaptado pelo Autor.

13 mil moradias
déficit habitacional

Fonte: Fundagao José Pinheiro (2013). Adaptado pelo Autor.

Como ja mencionado anteriormente, o
centro historico e comercial de Campina Crande
possui 406 lotes, com todas as edificagcdes
geminadas em estilo Art Deco. Destes, 193 imoveis
possuem uso comercial, enquanto 58 tém algum
tipo de uso residencial (inclui-se os usos Mistos).

Cerca de 159 imoveis (40%) possuem uso
parcial com potencial para fins habitacionais. Com o
déficit de 13 mil moradias na cidade, investir na
implantacao de habitacdo na area seria de grande

relevancia.




Os levantamentos realizados pelo Labrua
foram coletados da pesquisa “Botinha Vazia”
desenvolvida entre 2017 - atualmente. A pesquisa
resgatou analises ja desenvolvidas na area, entre
analises morfologicas e tedricas. Os dados foram
coletados a partir de 3 etapas:

19 etapa - coleta de dados existentes

Levantamento de dados existentes da area
em trabalhos publicados e disponibilizados pela

Prefeitura Municipal de Campina Grande.

29 etapa - caracterizacdo morfolégica da drea:

Observagao e aplicagao de questinario a
respeito de cada imodvel, com levantamentos de
informacdes de uso e ocupacao do solo e situacao de

vacancia.

3% etapa - sistematizacdo dos dados:

Foram sistematizados os dados coletados
com a criacdo de codigos localizadores que
buscassem identificar quadras e lotes. Assim, foram
gerados materiais graficos relacionados ao tema.
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2.6 Andlises Morfolégicas

2.6.1 Uso e Ocupagdo do

80

solo

Para a analise do Uso e Ocupacao do solo
foram feitos levantamentos in loco da area. Os
resultados se deram a partir de entrevistas realizadas
com trabalhadores de cada imodvel, na qual gerou
uma tabela com informacdes a cerca de cada
edificacdo do Nucleo Central da cidade. Foram
estabelecidos codigos localizadores (quadra, lote,
imovel) para melhor sistematizacao dos dados.

Dentro do perimetro de analise, 416 lotes
foram categorizados. As categorias foram: comercial,
residencial, institucional, servico, usos mistos, pracas,
estacionamentos e sem uso. Foram totalizados 193
lotes de uso comercial, 39 lotes voltados para
servicos, 11 residenciais, 09 de uso institucional, 06
estacionamentos, O3 pracas, e uma grande parte dos
lotes foram identificados como de uso misto.

Os usos mistos foram divididos em trés
categorias: (i) misto 1", onde se adequam comércio e
servico, com 84 lotes; (ii) misto 2, para comeércio e
residéncia, contendo 24 lotes; e, (iii) misto 3, que &
composto por comeércio, servico e residéncia no
mesmo lote, com um numero de 28 lotes.

Apesar de possuir diversidade de usos na
area, é perceptivel que a quantidade de imadveis com
com uso residencial é escasso, totalizando 62 lotes
com algum tipo de residéncia. Esse valor
corresponde a apenas 15% da area. Esses dados nao
correspondem a area total do imadvel, uma vez que
estes podem ter apartamentos ociosos.

Percebe-se entdao que a falta de habitacao
gera uma situagao adversa, embora tenha muito
movimento durante o dia proporcionado pelos
comeércios e servicos da area, a noite a situacao muda
com o fechamento dos comeércios, ocasionando uma
ociosidade noturna de espacos e infraestruturas,
menos oportunidades de controle social e uma baixa

sensagao de seguranga.

"Apesar do uso misto se referir, na maioria das legislagdes vigentes, a imaoveis com usos
residencials e ndo residenciais, aqui foi considerado a diversidade de uso do imaovel,

independente do uso residencial.



Foram selecionadas algumas imagens de
edificacdes da area com cada tipo de uso misto. As
edificacdes escolhidas para exemplicar os usos
mistos estdo demarcadas no mapa de uso e
OCupacao a seguir.

Fonte: Arquivo Pessoal, 2019.

Fonte: Arquivo Pessoal, 2019.

Figura 28:
Uso misto | - Rua Maciel
Pinheiro

Figura 29:
Uso misto Il - Rua Maciel
Pinheiro
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Figura 30:

Uso misto Il - Rua Maciel

82

Pinheiro

Fonte: Arquivo Pessoal, 2019.

Os exemplos escolhidos retratam os trés tipos
de uso misto considerados no trabalho. Na figura 28,
pode-se perceber um imodvel de uso Misto |, com
comercio e servigo. Esse imovel sé possui uso em
horario comercial, ficando ocioso no periodo noturno
e finais de semana, a partir das 14 horas do sabado.

A figura 30, imovel de uso Misto I, com
comeércio e habitacdo. Assim como a edificacao
anterior, o térreo so funciona em horario comercial.
No entando, por haver habitacdo nos pavimentos
superiores, no final de semana, existem pessoas na
janela, sons de conversa e etc.

A figura 30, imovel de uso Misto Ill, com
comeércio, sefvico e habitacdao. Apesar das lojas e
servicos do térreo estarem fechados no final de
semana, a portaria do prédio esta junto a esses
espacos, trazendo movimentacao a partir dos
moradores.

Apesar das dinamicas positivas em
determinados periodos e dias na area, os espagos
ociosos no Nucleo Central sao areas potenciais para
reabilitacdo do centro de Campina Grande,

potencializando as dinamicas da area.
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Mapa 04: Uso e Ocupacdo do Solo
LabRua_Adaptado pelo autor

Residencial
Misto 2
Servico
Comeércio

Sem Uso

Misto 1
Misto 3
Institucional

Praca

Estacionamento
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Na area encontram-se 18 vazios urbanos (6
lotes que nao possuem construcdo, usados como
estacionamentos e 12 edificacbes sem uso) e 159
imaoveis com uso parcial, isto &, aqueles que possuem
uso Nno térreo e possuem algum pavimento sem
utilizagdo, podendo assim receber novos usos,
(correspondendo a 41% do total dos imoveis
existentes no perimetro).

Dentre os 159 imoveis citados, 155 tém algum
tipo de comércio no lote, isso faz com que os
pavimentos superiores sejam utilizados como
depdsitos. Os dados levantados trazem relagdes de
gabaritos e vacancia.

A relacao de pavimentos ocupados e vazios
mostra que 22% dos pavimentos do centro sao
parcialmente ocupados. Quando calculada a area
desses pavimentos, a situacao se apresenta mais
critica: 52% da area total construida se apresenta sem
Uso ou parcialmente ocupada.

Os dados mostram que dos 416 lotes, apenas
58 tinham algum uso residencial, em contrapartida
159 possuem potencial para uso habitacional,
totalizando 219 pavimentos desocupados, em torno
de 20% do total da area construida.

Percebe-se ainda que alguns imoveis de
poder do Estado, como o Cine Capitolio e o antigo
Juizado do Consumidor, que estao abandonados e
em péssimo estado de conservagao.

Ao considerar as areas dos 18 lotes e imoveis
vazios da area, os dois prédios publicos
correspondem a 30% da area vazia do Nucleo
Central. O valor corresponde a soma de todas as areas
dos pavimentos dos imdveis/lotes vazios.

2.6.2 Situagdo de Vacdéncia
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Os lotes foram categorizados em ocupados,
parcialmente ocupados, parcialmente vazios e
totalmente vazios, tendo os imoveis inseridos neles as
seguintes caracteristicas:

Lote vazio
Imoveis Nao Edificados

Lote com auséncia de edificagao

Lote parcialmente ocupado
Imoveis Subutilizados

Imovel com térreo com uso e pavimentos superiores
vazios

Imoveis Parcialmente Ocupados
Imovel com uso no térreo e estoque ou depdsito ‘

Nos pavimentos superiores

Lote com imodvel vazio

Imovel Degradado
Imovel em mal estado de conservagao ‘

Imdveis Vazios / Ociosos / Nao utilizados
Imovel totalmente sem uso ‘



Mapa 05: Situacdo de Vacdncia
LabRua_Adaptado pelo autor

Lotes Ocupados

Lotes parcialmente vazios

Lotes parcialmente ocupados

Lotes vazios

O 50 150m
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A area possui alguns espacos livres como a
Praca da Bandeira e a Praca Clementino Procdpio,
concentrando boa parte das areas verdes do
perimetro de analise. Percebe-se também a
presenca em canteiros e no Calcaddao da Cardoso
Vieira (como mostra o mapa a seguir).

As calcadas possuem vegetacao pontual,
sendo inexistente a presenca nas Ruas Venancio
Neiva e Maciel Pinheiro, reflexo de decretos de
protecao do IPHAEP, que limitam os postes e
distancias das arvores das edificacdes no intuito de
salvaguardar o patriménio historico da area, mesmo
gue no passado houvesse vegetacao na area.

A falta de vegetacao torna o espaco publico
menos convidativo e humanizado e, apesar dos
prédios terem relacao direta com a rua, o que € um
fator positivo para a urbanidade da area, a falta de
vegetacao faz com que os imoveis recebam mais
ruidos por nao possuirem barreiras naturais.
Influenciando também na sensagao térmica dos
imoveis, uma vez que absorve todo o calor das
fachadas e asfalto.

Quando ha presenca de vegetacao e areas
permeaveis, permite-se uma maior quantidade de
espacos sombreados e uma maior absorcao de aguas
pluviais, fatores que tornam o espaco publico mais
atraente.

Os aspectos poucos convidativos das ruas do
Nucleo Central de Campina Grande, causados pela
falta de vegetacao, podem influenciar diretamente
na quantidade de imodveis vazios e parcialmente
ocupados, uma vez que as sensagdes dos passantes
sao afetadas negativamente, sobretudo no periodo
diurno, causando estranhamento e distanciamento

de moradias na area.

Segundo Jan Gehl (2013), as areas térreas sao
importantes para atracao e funcionalidade das

cidades. Foram utilizados meétodos de registros e

2.6.3 Atributos ambientais

2.6.4 Andlise das fachadas
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avaliacao da atratividade das areas térreas do centro
de Campina GCrande. Para a analise foram
consideradas a media de atratividade das fachadas
para cada face de quadra, com excecao dos imoveis
gue possuem fachadas de grande comprimento,
sendo feitas analises dos imoveis em separado.

(i) ativa: pequenas unidades, muitas
aberturas, variedade de usos e detalhes nas fachadas.

(ii) convidativa: pequenas unidades, boa
variedade de usos, poucas unidades cegas e muitos
detalhes nas fachadas.

(iii) mista: unidades grandes e pequenas,
pouca variacao de usos, algumas unidades cegas e
poucos detalhes.

(iv) monodtona: grandes unidades com poucas
aberturas, pouca variagao de usos, muitas unidades
cegas e poucos (ou nenhum) detalhes.

(v) inativa: grandes unidades com poucas ou
nenhuma abertura, nenhuma variagdo de usos,
fachadas cegas e fachadas uniformes com poucos
detalhes.

As fachadas caracterizadas como inativas
(Figuras 33 e 34) se devem, sobretuto, aos imoveis
vazios e com uso parcial, a exemplo do Cine Capitolio,
o antigo Juizado do Consumidor e o antigo
Supermercado Bompreco, ambos na Avenida
Floriano Peixoto. As fachadas monotonas estao
presentes, muitas vezes, em imodveis que ocupam
grandes lotes de esquina, refletindo, em pelo menos,
uma das fachadas pouco ativa.

Apesar das fachadas serem consideradas, em
sua maioria, ativas (Figura 31) ou convidativas (Figura
32), essa avaliacao so e perceptivel no periodo diurno,
enquanto, no periodo noturno, todas se mMmostram
inativas, sendo a falta de habitacdo como uma das
justificativas.

Foram feitos alguns registros fotograficos para

mostrar os exemplos de configuracdes de fachadas:



Fonte: LabRua, 2018

Fonte: Google Street View, 2019.

Fonte: Arquivo Pessoal, 2019.

Figura 31:
Fachada Ativa

Figura 32:
Fachada Convidativa

Figura 33:
Fachada Inativa
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Figura 34:
Fachada Inativa

Fonte: Arquivo Pessoal, 2019.



Mapa 06: Fachadas e

Atributos Ambientais
LabRua Adaptado pelo autor

N
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91



A area € abastecida de modais de transporte
publico. Segundo o CIOM CG, todas as linhas passam
pelo nucleo central de Campina Grande, com
excecao da linha 145. A Avenida Floriano Peixoto se
destaca como uma importante avenida que
direciona as pessoas para todas as zonas da cidade.

As paradas se apresentam ao longo da
Avenida Floriano Peixoto, existindo ainda duas
paradas na Rua Marqués do Herval, que recebem as
linhas de 6nibus que nao voltam pela Integracao,
fazendo a ligagdo com os bairros de forma direta.

Ao todo, circulam no Nucleo Central, 10 das 11
linhas que compreendem os distritos e a cidade de
Campina GCrande, totalizando mais de 50 rotas.
Possui ainda uma grande oferta de comeércios e
servicos com maior numero de empregos formais e
informais.

Por ser o principal centro comercial da
cidade, recebe um grande fluxo diario de pessoas,
como mostra levantamentos realizados pelo LabRua
em 2018, em que passam na Maciel Pinheiro, por dia,
18 mil pedestres.

As calcadas da area nao possuem
acessibilidade, mas ainda assim sdao melhores em
relagcdo ao restante da cidade. Possuem algumas
sinalizacdes tateis, rampas, sao largas mas por conta
do intenso fluxo, se tornam estreitas.

A area nao tem ciclovia nem ciclofaixa,
tampouco estacionamento para bicicleta, ou seja,
carece de intervencdes que possibilitem a insercao
de diferentes modais.

Boa parte da populagdo que mora nas
periferias utilizam o centro como espago de compras,
lazer e trabalho. O tempo gasto por essas pessoas No
trajeto casa - trabalho - casa, diariamente, poderia ser

diminuido com a oferta de moradia na area.

2.6.5 Mobilidade Urbana
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2.6.6 Fluxo Vidrio

A Avenida Floriano Peixoto se configura como
um eixo estruturante que corta a cidade de Campina
Grande. E uma via de grande fluxo que possui a
maior oferta de modais de transporte publico da
cidade. Corta o) municipio no sentido
nordeste/sudoeste, dando acesso aos bairros mais
periféricos a area central.

Todas as outras vias, dentro do perimetro de
analise, se configuram como vias coletoras, que
recebem um intenso fluxo de veiculos em virtude dos
comercios e servicos da area.

As vias no interior da area de estudo possuem
sentidos opostos intercalados, configurando a area
como um espaco de passagem. Com excecao da Rua
Marqués do Herval que possui dois sentidos, o
restante das ruas do Nucleo Central possuem uma so
direcao.

Diante da problematica da ociosidade da
area em periodos nao comerciais, foram feitos
levantamentos fotograficos de ruas no final de
semana, a fim de ententer os comportamentos da

area.



Fonte: Arquivo Pessoal.

Foram feitos registros fotograficos durante o
final de semana, a tarde, para entender como € a
dindmica das ruas nos dias em que o comércio esta
fechado. A Figura 35 mostra todos os comeércios
fechados, a rua parada, sem movimentacao de
veiculos motorizados, e nenhuma pessoa registrada
no momento. Em 10 minutos de espera, apenas uma
pessoa transitou na rua.
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Figura 35:
Rua Bardo do Abiai no
Domingo, 2019
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Figura 36:
Rua Venancio Neiva no
Domingo, 2019
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Fonte: Arquivo Pessoal.

A Figura 36 mostra a Rua Venancio Neiva no
Domingo. Aqui € possivel perceber uma maior
guantidade de carros estacionados na rua, uma vez
gue existem imoveis com residencias na area
(Edificio Lucas e Rique, por exemplo). Ha pouca
movimentagao de pessoas transitando na rua. O fluxo
de veiculos motorizados € baixo.



Fonte: Arquivo Pessoal.

Registro fotografico de uma das paradas de
onibus da Rua Marqués do Herval (Figura 37). A
parada € bastante utilizada pelos trabalhadores e
clientes da area central. As paradas no Nucleo Central
estdo bem localizadas, uma vez que conseguem
atender toda a area de estudo. Os imoveis vazios e
parcialmente utilizados estdo proximos de dois
corredores de transporte publico da cidade.

Figura 37:
Parada de 6nibus na Rua
Marqués do Herval, 2019
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Figura 38:
Calcada na Rua Maciel
Pinheiro no Domingo, 2019
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Fonte: Arquivo Pessoal.

A Figura 38 mostra a Rua Maciel Pinheiro em
uma tarde de domingo, sem movimentacao de
pessoas, Uma vez que 0s térreos  sao
majoritariamente comerciais e/ou servicos, e os
pavimentos superiores, em sua maioria, Nao possuem
uso habitacional. Com isso a area se torna ociosa fora
do horario comercial.



Mapa 07: Fluxo Vidrio e
Mobilidade
aptado pelo auto




Imovel Imovel 2.7 Dados de Ocupa-
desocupado parcialmente ocupado ¢do dos Iméveis

g
o0
1
g’

N

100% area térreo/sobreloja pav. tipo Figura 39:
construida Levantamento da

ocupacao dos imodveis

16.142m? 28181m? 8.364m?

total drea constuida desocupada
52.959m?

Fonte: Moradia no Centro (2018). Adaptado pelo Autor.

Foram contabilizados os 159 imoveis, entre
desocupados e parcialmente ocupados, no intuito de
obter a area total disponivel no Nucleo Central de
Campina Grande.

Foram considerados os imoveis com 100% da
area construida desocupados e os parcialmente
ocupados, seja o térreo e/ou sobreloja ou os que
possuem mais de um pavimento parcialmente
ocupado. Cerca de 16.142m? nao possuem uso,
somados 0s pavimentos vazios ou parcialmente
ocupados', o valor sobe para aproximadamente
53.000m2

" Foram considerados os pavimentos totalmente vazios, 0s pavimentos Com espagos Vazios
mas com algum tipo de uso exporddico e os depdsitos sobrelojas. 929
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2.8 Consideragobes
Parciais

Em sintese, a area mostra ao longo da historia,
seu carater diverso na oferta de comeércios e servicos.
E um local de encontro e atracdo de pessoas de
diferentes localidades da cidade.

Apesar das mudancas ocorridas ao longo do
tempo, € uma centralidade para toda Campina
Grande e Regido. E bem abastecida de infraestrutura
urbana, area de facil acesso, grande oferta de modais
de transporte publico e, mesmo assim, possui uma
baixa densidade populacional.

Reflexo disso sdao os imoveis vazios e
parcialmente utilizados encontrados na area, que
mesmo com grande potencial para fins
habitacionais, estdo ociosos ou sendo utilizados
exclusivamente para depositos de lojas.

Com isso, pode-se perceber que a area so é
ativa e convidativa no periodo comercial, se tornando
0Cioso e com sensacgdes de inseguranca a noite e nos
finais de semana.

Os levatamentos trazem resultados que
confrontam diretamente o déficit habitacional da
cidade que ultrapassa a quantidade de 14 mil
moradias. Com mais de 52.000m? de areas ociosas, o
Nucleo Central tem grande potencial para usos com
fins habitacionais.



capitulo 03

(re)

direcionar






O ultimo capitulo do trabalho € composto
pelas propostas para o Nucleo Central de Campina
Crande. A proposta visa ampliar o uso residencial nos
imodveis desocupados e/ou parcialmente ocupados
da area, com o intuito de inserir uma parcela da
populagdo com menos condigcdes financeiras (que
muitas vezes vivem a margem da sociedade),
promovendo uma diversidade social na area.

As propostas colocadas neste capitulo,
buscam (re) direcionar a area central da cidade de
Campina Grande com incentivos que possibilitem a
implantacao de habitacao nos imoveis do Nucleo
Central. (Re) direcionar no intuito de perceber
potencialidades e oportunidades sem mudar as
caracteristicas da area, buscando entao potencializar
e melhorar as dinamicas.

Foram estabelecidos principios basicos que
nortearam a proposta, seguindo com a elaboracao de
diretrizes para possibilitar a implantagdao de
habitacao em diferentes tipologias a partir de
simulagoes tipologicas do potencial de adensamento
da area com critérios pré-estabelecidos para a
escolha de cada tipologia por imovel.

Foi direcionada uma Zona Especial de
Interesse Social 2 para terrenos vazios e IEIS - Imovel
Especial de Interesse Social para os imoveis vazios e
parcialmente ocupados, com indices, compensacoes
e instrumentos que viabilizem a proposta.

(RE) direcionar
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“Casas sem gente, gente sem
casa: entendendo o problema,
pensando solugoes”.

ROLNIK, 2018.






Diante das discussdes dos capitulos anterio-
res sobre as problematicas das areas centrais, foram
pensadas estratégias para a area, a fim de possibilitar
a reabilitacao do Nucleo Central de Campina Grande,
com facilitacdo na oferta de habitacao nos imoveis
vazios e parcialmente ocupados.

A partir dos estudos realizados até aqui, se
compreende a necessidade de intervir através de
incentivos voltados para as areas centrais dos munici-
pios brasileiros, no intuito de preservar o patrimoénio
historico, reativar areas ociosas e construir cidades

Mmais democraticas.

A proposta aqui € pensar o Nucleo Central
para a parcela menos favorecida da cidade, possibili-
tando o morar na area mais bem infra-estruturada,
com os melhores acessos para o restante da cidade e
proximo dos seus locais de trabalho.

Para isso, foram pré-estabelecidos principios
gerais da proposta, topicos norteadores das estrate-

gias desse trabalho, sao eles:

Atendimento habitacional diversificado

Preservacdo do Patrimodnio Historico e da
forma urbana

Destina¢do para imoveis desocupados ou par-
cialmente ocupados

Legislacdo especifica para a drea

3.1 Principios gerais

da Proposta
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3.2 Estratégias

3.2.1 Zoneamento

Quadro 03:
Extensdo da ZEIC

A partir dos principios estabelecidos, foram
pensadas estratégias para o Nucleo Central de Cam-
pina Grande. As estratégias se dividem em 4 eixos: de
zoneamento, de instrumentos urbanos, de incentivos
e de atendimento habitacional. As definicdes, justifi-
cativas e ilustragdes de cada estratégia serao discuti-

das a seguir:

Para a area de estudo se propdem a extensao
da Zona Especial de Interesse Cultural - ZEIC, que
segundo o Plano Diretor de Campina Grande (2006),
sao areas formadas por conjuntos de relevante
expressao arquitetdnica, historica, cultural e paisagis-
tica.

O intuito da ZEIC, neste trabalho, é delimitar
uma area cujo objetivos serao: Preservacao da paisa-
gem urbana e dos imodveis de interesse patrimonial;
Desenvolvimento de mecanismos que incentivem a
implantacao de habitacdo no Centro Historico da

cidade.

Os instrumentos e incentivos estarao voltados,
sobretudo, para os imoveis ociosos, degradados e
parcialmente ocupados da area. A expansao da area
se justifica pela similaridade nas caracteristicas mor-

fologicas e de vacancia com a area da ZEIC atual.

/ SITUACOES DOS IMOVEIS DA ZEIC \

Area com imdveis tombados desocupados, parcialmente

ocupados, subutilizados, deteriorados em areas bem infra-es-

<

truturadas.

g
g

YA VAN

O ),

Fonte: Elaborado pelo Autor.




Poligonal IPHAEP
Zona de Protecao Estadual (APE)

Poligonal sob protecao Estaudal (APR)

Poligonal sob prote¢cao Municipal e Estadual (APR)

Proposta de expansao da ZEIC
ZEIS 2

Imovel Especial de Interesse Habitacional

Mapa 08: Zoneamento
Seplan_Adaptado pelo autor

O

50

150m

Fonte: Seplan (2016). Adaptado pelo Autor.
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A ZEIC esta situada no Centro Historico e
comercial da cidade, como mostra o Mapa 08, com
cerca de 53.000m? de area com potencial de uso, e
tem como objetivo, a reabilitacdao urbana do Nucleo
Central, tendo como diretrizes, o adensamento
populacional, a preservacao das edificagcdes histori-
cas, a diminuicao da ociosidade noturna, ampliacao
da oferta habitacional, a dinamizagao social e o forta-

lecimento da economia local.

Para aléem da extensao da ZEIC, sdo propostas
Zonas Especiais de Interesse Social 2, que segundo o
Ptano Diretor de Campina Grande (2006), sao areas
cujo solo urbano encontra-se nao edificado, subutili-
zado ou nao utilizado. Na area, ZEIS 2 compreende os
espagos ociosos, a exemplo dos estacionamentos
prf\‘?gdos gue ocupam os lotes no Centro.

Em Campina Grande ja sao previstos duas
Zonas Especiais de Interesse Social: a ZEIS 1 (assenta-
mentos précarios com populacao de baixa renda) e
ZEIS 2 (vazios urbanos). Apesar de ser um instrumen-
to previsto no Estatuto das Cidades (2001) e no Plano
Diretor de Campina GCrande (2006), as Zonas Espe-
ciais de interesse Social 2 nao sao regulamentadas,
nao existindo uma legislacao especifica para o instru-

mento urbano na cidade de Campina GCrande.

Mapa 09: mm /EIST
an o 15 45km

1o Fonte: Lei ZEIS, 2009. Elaborado pelo Autor.



O objetivo da destinacao dos lotes vazios e
subutilizados como ZEIS 2, é propiciar a insercao de
populacdao de baixa renda em areas mais bem infra-
estruturadas da cidade, possibilitando uma maior

diversidade social e de usos.

Para além das ZEIS 2, os imoveis vazios e
parcialmente ocupados, sobretudo por conta das
suas caracterisiticas de interesse historico, paisagisti-
co e cultural, sdo objetos de interesse coletivo e
devem receber tratamento diferenciado, com legisla-
cao especifica que reforce o objetivo de implantagao
de moradia nos espacos ociosos da area. Os imoveis
foram selecionados, como mostra o Mapa 08, totali-
zando 159 Imoveis Especiais de Interesse Habitacio-
nal - IEIH, sendo um estimulo para o proprietario que
vise habitacao na area.

Os imoveis sao considerados |EIH, quando:

1. Vazio e/ou Parcialmente Ocupado;
2. Referéncia Historica - Cultural:

3. Importancia para a manuteng¢do da
historia e da paisagem urbana.

4. Tem-se a necessidade de diversidade
de uso e/ou social:

5. Patrimonio Historico tombado;

Como complementacao da Zona Especial de
Interesse Cultural, foram pensados em instrumentos
urbanisticos a fim de intervir nos processos relaciona-
dos a cidade, como forma de controle, regulacao e
direcionamento da producao do espaco urbano. Os
intrumentos escolhidos estimulam o cumprimento
da Funcao Social da Propriedade que visam direcio-
nar a producao da cidade de forma mais igualitaria e

que incentivem o desenvolvimento da area.

3.2.2 Instrumentos
Urbanisticos

m



Quadro 04:
PEUC

Tais instrumentos sao previstos no Estatuto
da Cidade (2001) e no Plano Diretor de Campina
GCrande (2006), no entando, o instrumento munici-
pal se apresenta supercialmente sem legislacdes

especificas que fomentem a aplicagao na cidade.

Assim, foram analisados a partir das particu-
laridades e necessidades do Centro Historico, sendo
selecionados instrumentos que visam explorar o
potencial da area sem alterar de forma negativamen-
te a paisagem urbana e as dindmicas do espaco',
bem como resignificar os imoveis do Nucleo Central.
Os instrumentos sao:

Parcelamento, Edificacdao ou Utilizacao Com-
pulsorios: Os proprietarios de imoveis vazios, parcial-
mente ocupados ou subutilizados no Nucleo Central,
deverao prever algum uso habitacional em até 1 ano.
As obras para execugao do projeto deverao comecgar

em até 2 anos e serem concluidas em até 5 anos.

(IPTU) progressivo no tempo: Caso o proprie-
tario ndo cumpra os prazos estabelecidos pelo PEUC,
tera um aumento, ano a ano, em cima do valor do
IPTU. Em 5 anos, caso o problema nao tenha sido
solucionado, a Prefeitura podera desapropriar o

imovel mediante pagamento em titulos da divida

publica.
f PEUC \
atélano até 2 anos até 5 anos
@ /\
=] — #ANm —
p—_——

\Projeto Obras Moradia J

Fonte: Elaborado pelo Autor.

' Nesse sentido, ndo serd aplicada a Outorga Onerosa do Direito de Consrruir, umas vez
que o instrumento abre precedentes para mudangas que afetam diretamente de forma
negativa a paisagem urbana da area, uma vez que o instrumento possibilita a constru-
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Direito de Preempcao: destina a Prefeitura a
preferéncia na aquisicao do imovel particular urbano.
O instrumento é exercido sempre que o Poder Publi-
co, entre outros aspectos, necessitar de areas para
regularizacao fundiaria, execucao de programas e
projetos habitaicionais, ordenamento e direciona-
mento da expansao urbana e protecao de areas de
interesse historico, cultural e paisagistico (BRASIL,
2001).

2 )

Direito de Preempcao

—fti— R

Preferéncia a

Imodvel a venda Moradia

prefeitura

Fonte: Elaborado pelo Autor.

Consorcio Imobiliario: O proprietario transfere
a Prefeitura Municipal seu imovel, e apds as obras
serem finalizadas, recebe algumal(s) unidade(s) imo-
biliaria(s). Apods a realizacao das intervencdes no
imovel, as unidades a serem entregues ao proprieta-
rio deverao corresponder ao valor do imovel antes das
obras. Deve-se cumprir com o0s prazos estabelecidos
pelo PEUC.

( Consorcio Imobiliario \

o o @
— T — 0%
[ 1 |
Imovel particular Transferéncia para Obras

prefeitura l
P —

U.H para o Moradia
concedente

Quadro 05:
Direito de Preempcao

Quadro 06:
Consorcio Imobiliario
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Quadro 07:
Transferéncia do
direito de construir

3.2.3 Incentivos

Transferéncia do Direito de Construir: Possibi-
lita ao proprietario do imovel a ser preservado uma
compensagao por nao poder construir até o coefici-
nete basico na area. O instrumento & previsto com
intuito de preservacao da paisagem urbana do

Nucleo Central da cidade.

Ainda segundo o Estatuto da Cidade (2001), o
instrumento € aplicavel caso o imovel seja de interes-

se historico, ambiental, social, paisagistico e cultural,

/ Transferéncia do Direito de Construir \

—
Potencial construtivo Area fora do Centro
da area para construcao do

potencial

\l )

No intuito de viabilizar a proposta, foram pen-
sados alguns incentivos que reforcem a importancia
da reabilitacdo urbana do Centro de Campina
Grande, bem como, a preservacao do patrimdnio
arquitetdnico e historico e estimulos com fins habita-
cionais voltados para os proprietarios dos imoveis
vazios e/ou parcialmente ocupados na area. Alguns
incentivos aqui listados foram implementados em
Sao Paulo, no programa Morar no Centro (2004), e
outros estao presentes no Plano Diretor Estratégico
de Sao Paulo (2014).

Incentivos a habitacao:

Isencdo do pagamento de Imposto Sobre
Transmissao de Bens - ITBI quando tratado de transa-
¢coes que visem a implantacao de habitacao de inte-

resse social na area;



Reducao do pagamento de Imposto Sobre
Transmissao de Bens - ITBlI quando tratado de
implantacao de outras tipologias habitacionais na

area.

Isencdao de Imposto Sobre Servicos de Qual-
quer Natureza - ISSQON para habitacdo de interesse
social. Concede isen¢ao aos servicos prestados para a
reforma de edificacdes que receberao habitacdo de
interesse social.

Remissao de IPTU para compra de imoveis

pela prefeitura, no intuito de implementar habitacao.

Reducao ou Isencao de IPTU para os imoveis
da area que ofertarem habitacdo nos pavimentos

superiores desocupados e parcialmente ocupados.

Reducao de IPTU para os os imoveis que pro-
puzerem um misto de tipologias em uma mesma
edificacao.

Os valores de reducao podem variar entre
50% (parcial) e 100% (integral) a partir de alguns
pré-requisitos, como mostra a Figura 40. Aqueles des-
tinados parcialmente para moradia, tera reducao de
até 50% no valor dos impostos descritos acima.
Quando ocupado até 80%' da area ociosa para fins
habitacionais, o proprietario podera receber a isen-
¢ao de impostos fiscais. Caso o proprietario nao tenha
interesse ou condicdes para implementar projetos
habitacionais nos imoveis, podera aplicar a transfe-
réncia do direito de construir para a prefeitura muni-

cipal.

As propostas possuem vigéncia variavel a
partir da taxa de ocupacao de novas moradias por
imovel da area, sendo uma variacao de 5 a 10 anos,
com taxa de ocupacao de 30 a 50% e até 80%,
respectivamente.

"Aqui ja é previsto um valor médio de 20 % destinado a circulagdo do imaovel
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Situagdo do imével?l |

Publico Privado

Possui areas ociosas?

Sim Nao Sim  Nao

Ha proposta de intervencao? {
Sim N&o Sim  Nao
A proposta foi implementada? |
Quer transferir ou
vender pra prefeitura?
Reducao
Sim Nao Sim  Nao Sim  Nao
A proposta é de HIS
e propde mix de usos? Remissao
Sim N&o Sim  Nzo

|— Isencao J

Ocupacgao
30% a 50%
5 anos

até 80%
10 anos

Figura 40:
Organograma de
Incentivos Fiscais
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Incentivo a Fachada Ativa e ao Uso Misto:

Comeércios e Servicos que ocupem menos de
20% da area construida (loja e depdsito) e possuirem
fachadas ativas ndo serao consideradas areas cons-
truidas, ficando isenta do pagamento de IPTU, como

mostra a Figura 41.

As propostas apresentadas até aqui sao volta-
das para os imoveis vazios, subutilizados e parcial-
mente ocupados, no intuito de possibilitar o cumpri-
mento da funcao social da propriedade. Segundo o
Plano Diretor de Sao Paulo (2014), um imdvel cumpre
sua funcgao social quando é utilizado ao interesse
coletivo e ndo apenas a interesses individuais do seu
proprietario. Com isso, foram selecionados alguns
imoveis do Centro de Campina Grande, apresentados
no diagnostico, como exemplo para simulacao do

potencial habitacional da area.

Comércios e
Servigcos

- 20% de ocupacao do
lote

Possuir fachadas ativas

Isencao
IPTU

Figura 41:
Organograma de
Incentivos a Fachadas
Ativas e de Uso Misto
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3.2.4 Tipologias
Habitacionais

Foram estabelecidos, ainda, critérios para a
escolha de cada tipologia, no intuito de se adequar
aos imoveis da area. Os critérios sdo relacionados a
guestdes de area (imadveis com mais de um pavimen-
to e com grandes extensdes), localizacao, acessos
(independentes ou nao), situacao de vacancia e rela-

¢ao com a rua e o entorno.

Para efeito de simulacdo da proposta, foram
escolhidos 4 imoveis - 3 vazios (sendo um deteriora-
do) e 1 parcialmente ocupado, entre publicos e priva-
dos e com uso ou nao habitacional no passado. As
simulagdes consideram as informacdes de area e os
espacos por tipologia.

O Cine Capitdlio foi escolhido, entre outras
justificativas, por conta das discussdes atuais que
giram em torno da edificacao, bem como a situagcao
do imodvel, que se encontra vazio, deteriorado, com
fachadas cegas e pouca relagao com o espaco publi-
co (rua Irineu Joffly e Treze de Maio e Praca Clementi-

no Procopio).



Cine Capitdlio e Edificio Santo Antdnio - Locacao

Social:

O Cine Capitdlio esta localizado na Avenida
Foriano Peixoto com a Rua Irineu Joffliy e Treze de
Maio. Ja o Edificio Santo Anténio se localiza na Rua
Barao do Abiai.

Quantidade: 2 imoveis

Area disponivel: 4.920m?

Localizacao: Nas vias coletoras e estruturante

da area.
Acesso: independente

Espacos: Quitinetes, apartamentos com um,
dois e trés quartos, republicas e apartamentos com
térreo intregado ao comeércio.

Antigo Bompreco - Hotel social

Outro imovel escolhido, foi o antigo Super-
mercado BomPreco, localizado na Avenida Floriano
Peixoto com Peregrino de Caravalho. A edificacao
possui uma alta taxa de ocupagao, com acessos para
a Avenida Floriano Peixoto e a Rua Peregrino de Car-
valho. Esta situado proximo da Rodoviaria Velha de

Campina Grande.
Quantidade: 1Timovel
Area disponivel: 4151m?
Localizacao: Avenida Floriano Peixoto
Acesso: independente

Espacos: Quartos compartilhados, individuais,
quitinetes e apartamentos com um e dois aparta-

Mmentos.

Antigo Juizado do Consumidor - Moradia Terapéuti-

Ca

O ultimo imovel escolhido, o antigo Juizaddo

do Consumidor, situado na Avenida Floriano Peixoto,

HOTEL
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3.3 Simulagbes
tipolégicas

é um predio publico que se encontra vazio na area. Ja
foi utilizado pela Prefeitura Municipal de Campina
Crande e esta sob posse da Universidade Estadual da
Paraiba. O imovel ja recebeu algumas ocupacdes de
moradores de rua e esta proximo de espacos de lazer,

equipamento de saude e restaurante popular.

Quantidade: T imovel
Area disponivel: 2.395m?

Localizacao: Avenida Floriano Peixoto proxi-
Mo a espacos livres publicos e restaurante publico.

Acesso: independente

Espacos: Quartos individuais, cozinha comu-

nitaria e espacgos coletivos integrados a espacos livres.

Para as simulacdes foi adaptada a metodolo-
gia do estudo realizado pela Organizagcao Nao Gover-
namental, Habitat para Humanidade em Recife e
parceiros. Serao feitas simulacées com as tipologias

escolhidas para cada imovel selecionado.

Assim como o Moradia no Centro, sera subtra-
ido um valor de 20% para as circulagdes dos imoveis.
O programa utiliza o valor de 40m? para uma habita-
¢ado. Aqui, os 40m? serdo o modulo para todas os
espacos por tipologia. Portanto, sera apresentado a

guantidade de modulos existentes por imovel.

Quarto individual: 20m? (1/2 mddulo); Quarto
coletivo: 40m? (1 mdodulo); Quitinete: 40m? (1 modulo);
Apartamento de 1 quarto: 60m? (3/2 mddulo); Aparta-
mento de 2 quartos: 80m? (2 mdodulos); Apartamen-
tos de 3 quartos: 100m? (5/2 maodulos); Apartamento
+ comércio: 100m? (5/2 maodulos); Republica: < 100m?
(5/2 modulos).



Mapa 10: Edifica¢cées para simula¢céo
LabRua_Adaptado pelo autor




3.3 Simulagées

Imaovel degradado: Tipologicas
Cine Capitolio
993m?  drea por pavimento
X1 quant. pavimentos
993m?  drea total do imadvel
-20%  circulagcéo
794m?
Figura 42

Simulagao Capitolio
+40m?  modulo

20 moddulos total de modulos

Fonte: Elaborado pelo Autor.

Por se tratar de um importante imovel no
Centro de Campina Grande, de posse do poder publi-
Cco, com uma grande area para intervencao e localiza-
do na Floriano Peixoto, principal via da cidade, o Cine
Capitolio foi a primeira edificacao escolhida para a
simulacao.

O imovel se encontra em péssimo estado de
conservagao, apesar da sua importancia para a
memoria da cidade. Esta sendo alvo de intensas

disputas para desinacao de Novos Usos ao espaco.

Na simulacao foi considerada a area total do
imovel com a quantidade de gabaritos originais. A
edificacao foi pensada como uso misto. Foi subtraido
20% para circulagdes verticais e horizontais. A simula-
¢ao mostra que o imovel tem grande potencial para a
implantacao de habitagao, por se tratar de uma edifi-
cacao bem localizada na malha urbana, com meédia
de 20 modulos de 40 m?2 Os modulos servem de
parametro para a implantacao das tipologias descri-
tas anteriormente. 122



O segundo imovel escolhido esta localizado
na Rua Barao do Abiai, no Centro da cidade de Cam-
pina Grande. E uma edificacdo parcialmente ocupa-
da de 5 pavimentos, sendo o térreo e 1° pavimento

COM COMErCIos e Servigos.

Possui acesso independente aos comércios e
servicos do edificio. Os trés pavimentos superiores
estdo abandonados e possuem configuracdes de

habitacdes, uma vez que o ultimo uso foi residencial.

Imovel parcialmente ocupado:
Edificio Santo Antdnio

drea por pavimento 326m?

quant. pavimentos X3

drea total do imdvel 978m?

circulagéo -20%

782 m?
Figura 43:
Simulagao prédio
rivado

P modulo +40m?

total de modulos 19 médulos Térreo com comércios

e servigcos

Fonte: Elaborado pelo Autor.

A simulacao evidencia o potencial de mais
uma edificacao no Nucleo Central da cidade. Ao
pensar em maodulos de 40m?, conseguiriamos 19 mo-
dulos na edificagcao. Analises mais aprofundadas sao
necessarias para entender a viabilidade tipdlogica do
edificio, as simulacdes feitas aqui sao apenas estima-
tivas levantadas da area. Atualmente, os trés pavi-
mentos do edificio possuem grande potencial para
implantacao de habitacdo, uma vez que possui
acesso a todas as infraestruturas, esta bem localizado

123 e possui configuragcdes de moradia.



Imovel desocupado:
Antigo Juizado do consumidor

479mM?  drea por pavimento
x5  quant. pavimentos

2395m?  drea total do imdvel

-20%  circulacdo
1916m?

Figura 44:
Simulagao Antigo

- 2 <
= 40m maédulo Juizado do Consumidor

47 modulos total de modulos

Fonte: Elaborado pelo Autor.

O antigo Juizado do Consumidor é um
importante exemplar da arquitetura Decd campi-
nense. Esta situado na Avenida Floriano Peixoto, pro-
ximo de importantes equipamentos e espacos publi-
cos livres da cidade, como o Restaurante Publico, a
Biblioteca Municipal e as pracas da Bandeira e
Clementino Procopio.

Além de se tratar de um edificio publico total-
mente abandonado, € um refugio para moradores de

rua e dependentes quimicos.

Por sua localizacao estratégica, foi pensado na
criagao de uma moradia terapéutica, no qual atende-

ria os usuarios citados acima.

Com o potencial de 47 modulos, o espaco
pode abrigar uma maior quantidade de quartos,
uma vez gue existe um restaurante publico vizinho
sem a necessidade de implementacao de outro equi-

pamento.
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O ultimo imovel em simulacao se trata do
antigo Supermercado Bompreco, localizado na Ave-
nida Floriano Peixoto. Possui localizagao privilegiada
na principal Avenida da cidade e nas proximidades

da Rodoviaria Velha.

E um grande galp3o vazio, com pé direito
triplo e com acessos na Floriano Peixoto e Barao do
Abiai. Para a area foi pensado a criagao de um hotel
social, com moradias temporarias que podem variar
até 2 anos de permanéncia.

Com a simulacao é possivel perceber que a
edificacdo possui um grande potencial, dada a sua
area ociosa na malha urbana. O potencial pode ser
ainda maior quando pensado na construcao de mais

maodulos dentro do edificio de pé direito triplo.

Imovel desocupado:
Antigo Bomprego

drea por pavimento 2146m?

quant. pavimentos X1

drea total do imdvel 2146m?

circulagdo -20%

1786 m?
Figura 45:
Simulagao Antigo
Bompreco

pres modulo +40m?

total de modulos 42 modulos

Fonte: Elaborado pelo Autor.

As simulagdes feitas até aqui totalizam 128
modulos de 40m? que seriam destinados para edifi-
cacgoes ociosas e degradadas do Nucleo central, pos-
sibilitando uma diversidade social e habitacional da

125 area.



Campina Grande passa por um processo de
espraiamento, caracteristico de grande parte dos
municipios brasileiros. O crescimento horizontal para
areas mais periféricas e com insuficiéncia nas infraes-
truturas urbanas é destinado, sobretudo, a populagao
de baixa renda. Conforme a area urbana cresce, a
populacdao marginalizada se distancia das decisdes e
relagcdes da cidade, causando uma segregacao socio

espacial.

Com areas centrais ociosas € com potencial
para fins habitacionais, o trabalho propds estudos
gue regulassem e estimulassem o adensamento do
Nucleo Central da cidade, através de diretrizes volta-
das para regulagcao, como a expansao da Zona de
Preservacao Historica e Cultural e a criacao de Zonas
especiais de Interesse Social e Imdveis Especiais de
Interesse Habitacional; e voltadas para estimulos
fiscais e urbanisticos.

O trabalho teve como objetivo pensar a
cidade de forma mais democratica, ressignificando o
centro, atraindo pessoas para espagos 0Ciosos, POsSi-
bilitando cidades mais compactas, com diversidade
de usos, misto social, contribuindo com a diminuicao
do déficit habitacional e da ociosidade noturna. Para
isso, foram analisados varios imoveis nao edificados,
subutilizados ou nao utilizados com potenciais para o

uso.

Dessa forma, buscou-se atraves de instrumen-
tos, parametros e medidas de incentivo e compensa-
torias urbanisticas e fiscais proporcionar a implanta-
¢ao de habitagao nos imoveis vazios e ociosos, respei-
tando as dinamicas da area, pensando na preserva-
¢ao do patrimonio e da paisagem urbana.

O trabalho demonstrou que a area € de
grande importancia para a populacao campinense,
por ser marco na historia da cidade, assumindo pro-

tagonismo ao longo dos anos por seu carater comer-

Consideracoes Finais



cial e de servicos. Tal fato torna a area bem movimen-
tada apenas em periodo comercial. As fachadas
ativas e convidativas sao fatores potenciais que
tornam o espaco mais atrativo, ao mesmo tempo que
a falta de moradia torna o espaco ocioso e com
pouca sensacao de seguranca em horarios nao
comerciais. Isso revela um grande problema encon-
trado no Nucleo Central, a quantidade de imoveis
vazios, subutilizados e parcialmente ocupados, refe-
rindo-se, sobretudo, a falta de incentivos do Poder

Publico para com os proprietarios dos imoveis.

Alguns estudos sao necessarios para melhor
aprofundamento das ideias e propostas, como anali-
ses do estado de conservagao dos imoveis e seus
devidos acessos, estudos mais especificos sobre os
instrumentos e incentivos e seus devidos prazos bem
como analises mais aprofundadas sobre a potenciali-
dade de cada imodvel e suas respectivas tipologias.
Informacdes de outras disciplinas, principalmente
sobre viabilidade econdmica, seriam necessarias para
complementar os estudos de ambito urbanisticos.

Seriam necessarios estudo mais coesos a
respeito da implantacao de habitacao em terrenos
vazios, caracterizados aqui como ZEIS I, com instru-
mentos, incentivos e parametros que viabilizassem a

proposta.

Apesar das lacunas descritas, € possivel perce-
ber que o Nucleo Central de Campina Grande possui
grande potencial para promocao de habitacdo. Os
espacos vazios e parcialmente ocupados na area pos-
sibilitam uma maior densidade populacional, diversi-
dade de usos e misto social. O presente trabalho con-
tribui por cidades mais democraticas, inclusivas,
diversas, sustentaveis e compactas.
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