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Introducao

Desde o inicio dos anos 80, tem-se tornado cada vez mais
freqiiente no cendrio internacional a discussdo em torno de
politicas puiblicas visando a revitalizac@o de dreas urbanas centrais
que se encontram em processo de deterioracao.

Este fato assumiu grandes dimensoes na conjuntura atual ao
ponto de, numa exposi¢ao sobre arquitetura e urbanismo recente-
mente ocorrida em Sdo Paulo (Bienal de Arquitetura), o tema da
"Revitalizacdo de dreas centrais e histéricas de cidades" foi o
maior destaque dentre todos os assuntos ali apresentados.

O que significa entdo essa mudanga na tradicional forma de
interveng@io do poder publico sobre o espago urbano? Por que os
grandes investimentos em mega-projetos - concentrados, até
recentemente, em dreas mais periféricas ou ao longo de determina-
dos vetores de expansio do mercado imobilidrio - passam,
repentinamente, a dirigir suas atengOes para essas areas situadas em
pontos centrais, histéricos e de grande valor simbélico nas cidades?

A principal justificativa para esse fato reside na crise global -
crise econdmica, social, energética, e até mesmo de valores - que
acaba por induzir a uma certa mudanga de paradigmas nas préticas
tradicionais, ndo s6 do Estado, mas de outros agentes interventores
(imobiliarios, etc.) sobre o espago urbano.

Nesse sentido, a questdo de se revalorizar as 4reas centrais
vem entdo responder a duas das principais conseqiiéncias dessa
crise que se instaurou: a) aquela relativa a perda da capacidade de
investimentos do setor puiblico e, b) a busca de uma maior
humanizag¢do na vida urbana, como uma resposta a agudizagio dos
problemas ambientais causados sobretudo pela presenca excessiva
de veiculos motorizados nas cidades.

Essas d4reas centrais passam a apresentar, assim, duas
caracteristicas muito importantes no sentido de satisfazer a essas
restri¢des que se impdem;

a) elas possuem uma localizagdo otimizada dentro da rede
intra-urbana, o que, acrescido ao fato de serem as dreas mais
bem servidas pelo sistema de transporte coletivo, representa
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uma grande economia no ntimero de viagens e no tempo de
deslocamento, reduzindo assim o consumo de combustiveis e
a poluicdo;

b) pelo fato de ja possuirem toda uma rede de infra-estrutura, de
servicos e de equipamentos ja implantada e operando com
certa ociosidade, qualquer politica publica de melhoramentos
que se faca nesse local serd realizada com grande economia
de investimentos

Além desses fatos, existem outros aspectos que também
contribuem para a revalorizacdo dessas dreas centrais. O mais
relevante deles consiste no fato de que esses locais possuem um
rico e representativo patrimonio de cunho histérico, que possibilita
o resgate daqueles valores ligados a cultura local, ao imagindrio da
populacdo e as raizes da prépria cidade.

Esses novos principios sdo os que tém predominado nessas
diretrizes de intervencgdo. Sobretudo a partir dos anos 80, quando
se aprofundou a critica aqueles antigos valores presentes nos
projetos fundamentados na ideologia do modernismo, que
acabavam por criar cidades aridas, com escala monumental e sem
respeito aos valores das comunidades ali existentes.

Nos Estados Unidos e na Europa jd sdo muitas as experiéncias
bem sucedidas neste campo: podemos citar o Convent Garden em
Londres, as dreas centrais de Barcelona e de Bologna, o South
Street Seaport em Nova lorque, o Quincy Market em Boston, e
muitas outras.

No Brasil, a experiéncia da revitalizagdo dessas areas centrais
ja vem ocorrendo desde os anos 70 na cidade do Rio de Janeiro e
em Sao Luis do Maranhfo com os projetos "Corredor Cultural" e
"Reviver" respectivamente. Mais recentemente outras modalidades
de interven¢fo t€ém obtido resultados bem sucedidos em Curitiba,
Santos, Salvador, Recife, Florianopolis € Sdo Paulo.

A de Sdo Paulo merece um estudo mais detalhado, porque
incorpora a participa¢do de segmentos organizados da populacao na
elaboracdo dessas politicas (principalmente no financiamento),
viabilizando o instrumento da parceria publico/privado, também
uma tendéncia mundial em experiéncias desse tipo, dada a reduzida
capacidade de investimentos dos governos no momento atual.

A experiéncia da cidade de Boston foi resgatada por um grupo
de empresdrios sediados no centro da cidade de Sdo Paulo, que
acabaram se organizando em torno de uma associagdo (Associagdo
Viva o Centro) com a finalidade de propor essas parcerias a
municipalidade visando a requalificacdo dos espacos centrais da
cidade e a revalorizagcdo do patrimdnio edificado. Algumas dessas
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idéias acabaram sendo apropriadas pelo governo municipal e
incorporadas a um projeto global de recuperacéio da area central,
que foi concebido na atual gestdo sob a designac¢do de Pro-Centro.

Essa publicacido se propde, assim, a resgatar um pouco desta
histéria sobre as politicas de revalorizagido dos centros urbanos no
Brasil, dando maior destaque aos fatos que vém ocorrendo nos
ultimos anos - sobretudo em Sdo Paulo - e fazendo um balango
critico de como essa questdo vem sendo conduzida pelas atuais
administra¢cdes municipais.







1. Situacéio Geral







1.1 - A questao da deterioracao de
areas urbanas centrais

A deterioragdo de dreas urbanas € um fendmeno que, desde
meados do século passado, tem se intensificado nas grandes cidades,
possuindo relagdo direta com os processos dindmicos de produgao e
consumo observados apds o surgimento da cidade industrial.

Além do forte crescimento populacional e da expansdo fisica
da malha urbanizada, a inser¢do da cidade nesse novo contexto
econdmico veio estabelecer novas formas de apropriacdo e de
valorizacao do solo urbano, cujos reflexos se manifestaram mais
intensamente nas areas centrais dessas cidades.

Esses reflexos, basicamente, podem ser entendidos enquanto
forcas atuantes do mercado imobilidrio, que nessas areas centrais
estdo constantemente sob influéncia das tendéncias centripetas e
centrifugas inerentes ao processo de crescimento urbano.

O vetor de caracteristica centrifuga € aquele que segue o
movimento natural de crescimento da cidade em direcdo a
periferia, onde a incorporagcdao de novos loteamentos a estrutura
urbana existente vem caracterizar ndo sO a adequagdo as demandas
advindas com o incremento populacional e com a busca de novas
opcdes de moradia, como também vem corresponder a ampliagdo
da agdo especulativa do capital imobilidrio.

Conforme essa expansdo em direcdo a periferia vai
acontecendo, ela vai provocando uma alteragao nos padrdes de uso
e ocupacio do solo daquelas dreas urbanas ja consolidadas.

Essa transformagdo se processa com maior intensidade no
sentido inverso, ou seja, aumentando de intensidade a medida que
se aproxima das 4dreas mais centrais da cidade E o que podemos
designar como vetor de tendéncia centripeta.

Dessa forma, enquanto o fendmeno centrifugo se caracteriza
como processo de urbanizagdo extensiva, através da incorporagio
de novas areas a estrutura existente, o fendmeno centripeto, se
define como um processo renovador dessas estruturas, de forma a
adequé-las aos novos condicionantes decorrentes desse crescimen-
to da cidade.

Ii
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Assim, as dareas urbanas centrais concentram, em sua maior
intensidade, essa tendéncia renovadora caracteristica do vetor
centripeto de expansdo urbana.

Para que seja possivel se adaptar plenamente a esse processo,
o centro da cidade precisaria estar continuamente se remodelando,
numa resposta reflexa a toda essa dindmica do crescimento urbano.
No entanto, a pritica de intervir nas dareas centrais visando
readequé-las ndo se apresenta como um processo continuo, mas
como um fato ciclico e descontinuo, dependente das especificidades
e das demandas do préprio mercado imobilidrio.

Dai entdo surgirem os ciclos que caracterizam o envolver
dessas éareas centrais das cidades: os movimentos de apogeu, os de
decadéncia e os de renovagio.

A deterioragdo dessas dreas centrais - deterioracdo econdmica,
fisica, social e ambiental - corresponde a decadéncia advinda pelo
fato da estrutura existente no local ndo estar mais satisfazendo ao
papel funcional que lhe € exigido pela cidade e, conseqiientemente,
as expectativas definidas pelo mercado fundiério.

Da mesma forma, o apogeu dessas dreas centrais se relaciona
a um outro momento especifico no qual estaria ocorrendo um
perfeito entrosamento nessa relagdo funcional. Um momento de
otimiza¢do nos usos e atividades ai existentes, correspondendo 2
alta da atividade imobilidria.

Entre esses dois periodos, o de decadéncia e o de apogeu, e
para que o ciclo se conclua, surge 0 momomento da readequagdo
funcional. da recuperacdo e renovacdo das estruturas existentes e
que hoje em dia designamos por revitalizacdo urbana. Dessa
forma, essa parcela do territério é resgatada e novamente
integrada ao seu entorno urbano. Este é o instante em que o
mercado imobilidrio - que numa fase anterior havia preterido o
centro por outros locais onde a reproducdo de seu capital pudesse
ocorrer de forma mais intensa - passa a realizar a
"operagdo-retorno”, pelo fato de esses outros locais ji terem
atingido grande saturag@o.

O centro da cidade volta entdo a ser visto como uma
alternativa atraente por esse mercado, dadas as suas qualidades de
acessibilidade e de infra-estrutura implantadas.

A revitalizagdo apresenta-se, assim, com a finalidade de
produzir essa nova adequacao funcional.




1.2 - Os diferentes enfoques de
intervencao na recuperaciao de areas
urbanas deterioradas

No estudo sobre as formas de intervengdo em setores urbanos
deteriorados visando a recuperagdo dessas areas, deparamo-nos
com uma série de designagOes para a caracterizacdo dessa inter-
vengdo: embelezamento urbano, renovacdo urbana, melhoramento
urbano, remodelagdo, reabilitacdo, revalorizagdo, revitalizagdo,
requalificacdo urbana, reurbanizacao, etc.

Essa termologia, na maioria dos casos, € utilizada indiscrimi-
nadamente e sem grande preocupacdo com a sua conceituagdo
mais precisa. Percebe-se, também, que o entendimento sobre um
determinado termo varia ao longo do tempo. Dentre os diversos es-
tudos que se preocupam em esclarecer um pouco esta questdo, des-
tacam-se os de PORTAS, o de DEL RIO, o de VILLACA e o de
PICCINATO. (1)

Nesses estudos, o importante ndo € tanto definir um termo
especifico para essa intervengdo, mas sim entender o seu
conceito, ou seja, os paradigmas que o sustentam. Esses autores
estabelecem uma subdivisdo em trés grandes momentos
histéricos - que correspondem a trés marcos significativos da
intervencdo no espago urbano - e que se relacionam aos
conceitos de embelezamento urbano, de renovacdo urbana e de
revitalizagdo urbana. O primeiro marco se refere a
implementacdo do plano de Haussmann na Cidade de Paris na
década de 1850; o segundo, aos paradigmas estabelecidos pela
Carta de Atenas em 1933 e o terceiro & reagdo contra o0s
ambientes modernistas ocorrida a partir de manifestacGes
populares no inicio dos anos 70.

a) embelezamento urbano

A remodelac@o da Cidade de Paris pelo prefeito Haussmann
se constituiu numa nova forma de a¢do do poder piblico sobre o
tecido urbano, correspondendo aquele momento histérico de
consolidagd@o do capitalismo decorrente da Revolugio Industrial. A

45




14

Revitalizacdo de Centros Urbanos

abertura de largas e extensas avenidas no centro de uma Paris
medieval representou a insercio de um urbanismo corretivo,
cirirgico, ao mesmo tempo viabilizando a fluidez viaria
demandada pelas necessidades produtivas do novo sistema
econdmico, € ao mesmo tempo saneando disfunc¢des de ordem
social existentes no antigo tecido urbanizado, marcado por um
inextricadvel emaranhado de vielas de dificil acesso e de condicdes
sanitdrias bastante precarias.

As desapropriagdes, as demoli¢des e reconstrugdes realizadas
por esse e outros planos da época eram, no entanto, ainda marcadas
por uma escala razoavelmente pequena de intervengdo (face ao que
viria a ocorrer no periodo posterior), onde prevaleciam ainda os
principios de ordenamento urbano marcados pelo aspecto do
embelezamento e da monumentalidade.

Como assinala DEL RIO, "até esse momento historico, nos
paises do Primeiro Mundo e do Brasil, as intervencdes urbanisticas
de reposi¢cdo de velhas estruturas davam-se em uma escala e de
uma forma que, embora arrasadora, ndo tiveram as conseqiiéncias
amplas e desastrosas que viriam a ter os programas e projetos (do
momento posterior) que se caracterizariam pela designagcdo de
renovagdo urbana. As novas morfologias e tipologias implantadas
ainda tinham alguma relac@o com o existente" (DEL RIO, p. 11).

As intervengdes ocorridas nesse primeiro periodo tiveram seus
modelos inspirados nos Planos de Paris e Viena (da década de 1860):
Paris com suas grandes avenidas, seus eixos vidrios convergentes,
seus gabaritos uniformes nas edificagdes, € Viena, pela construgio
de um grande avenida circular envolvendo o centro histérico da
cidade, no local onde antes se estabeleceram os muros defensivos da
vila. Em ambos os casos, as edificagdes piiblicas mais significativas
eram erguidas em pontos estratégicos adquirindo um efeito visual
que salientava a sua monumentalidade. Esse modelo seria copiado
em muitas das intervencdes realizadas na América Latina e Brasil,
sobretudo em Buenos Aires, Rio de Janeiro e Sdo Paulo.

A expressdo 'embelezamento urbano', segundo VILLACA,
sintetizaria assim " a tbnica do urbanismo que nasce com
Haussmann e a partir de Paris tem grande penetracdo no mundo,
especialmente nos paises latinos" (VILLACA, p.66).

As intervengdes realizadas, nesse primeiro momento, nas areas
centrais das cidades - do Plano de Haussmann a Carta de Atenas -
podem assim ser designadas pelo nome de embelezamento urbano,
pois a atitude corretiva e saneadora visava sobretudo implantar um
novo padrao de estética urbana, mais de acordo com os valores de
uma nova classe social ascendente, onde a beleza e os
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melhoramentos técnicos em infra-estrutura viriam representar no sé
o aburguesamento do espago urbano, com o seu conseqiiente impacto
segregador, mas principalmente a instauracdo da modernidade,
criando assim as condi¢des propicias para a afirmacdo dos valores
dessanova classe social perante o todo da populag3o.

No caso de Sao Paulo, essas medidas interventivas nas areas
centrais ndo corresponderam s6 a recuperacdo de uma situagdo de
deterioragdo existente - uma vez que essa deterioragdo ndo havia se
consolidado plenamente - porque nessa €poca a burguesia € o
Estado ndo haviam ainda abandonado o centro da cidade.

Segundo ainda VILLACA, "como a burguesia ndo abandonou
o centro, o Estado remodelou-o, embelezou-o e criou condigdes
proprias a sua expansdo” (p. 138). Por isso, no Brasil, durante as
décadas de 1910 e 1920, "o centro renovou-se, demoliu os
edificios antigos e em seu lugar construiram novos, sem precisar
abandonar as posicOes antigas € sem precisar criar a idéia de
deterioracdo" (p. 127).

b) renovagdo urbana

O segundo periodo histdrico das interven¢des urbanas € marcado
pela prevaléncia dos ideais do modernismo que se inicia com a
publicacdo da Carta de Atenas em 1933 e se encerrano inicio dos anos
70, quando se acentua a critica a esse modelo, aos "ambientes
modernistas" produzidos especialmente no periodo de reconstruc¢io
do p6s-guerra. Passa-se a partir de entdo a valorizar aspectos de maior
abrangéncia (humanistica, cultural etc) que irdo caracterizar o
terceiro e atual momento das intervengdes.

Nesse segundo momento, o conceito de intervencdo que se
aplica € aquele exposto no documento de 1933, definindo-se como
renovagdo urbana .

Nesse momento, os conceitos € objetivos do Movimento
Modernista surgem como uma resposta a crescente necessidade de
expansao do capital financeiro, industrial e imobilidrio e seu
rebatimento nas esferas de producgao e consumo urbanos.

"Com a crise dos anos 30, fortes problemas sociais viriam
rebater-se nas grandes cidades dos paises industrializados do
Primeiro Mundo, revelando a precariedade das estruturas e
economias urbanas em incorporar toda a massa de trabalhadores
existente. As cidades mostravam, na verdade, as conseqiiéncias
socio-politicas que estavam acumulando-se desde a Revolucdo
Industrial e seus primeiros reflexos nas condi¢cées de moradia e
trabalho. Os paradigmas do Movimento Moderno surgiram como
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resposta dos arquitetos a essa situagao, entendida como insustentdvel.
Era necessdrio colocar toda a técnica e progresso industrial na
perseguicao de melhores condi¢des de vida e moradia, numa visao
futurista ingénua e otimista, perseguindo uma estética ideal numa
sociedade de tipo 'coletivismo democratico' (DEL RIO, p. 12).

Essa visao de sociedade ideal aliada aos conceitos da casa como
maquina de morar e da cidade cumprindo as 4 fungdes basicas do
morar, trabalhar, circular e recrear, viria estabelecer uma abordagem
de intervencgdo bastante radical em suas agdes, induzidas por um
reducionismo conceitual que acabaria por relacionar o significado do
termo renovagao urbana a projetos marcados pela negacao da cidade
existente, pela recusa de considerar condi¢des especificas de
implantagdo, pela autonomia relativa da forma e pela consideragdo do
espagco em termos absolutos e eternos (DEL RIO, p. 13), onde o
ordenamento funcional obtido por tais principios seria indissociado
ao ordenamento social pretendido.

CASTELLS também se refere a esse fato ao afirmar que "o
mito de renovacdo urbana € um dos pilares da ideologia
tecnocrética de reforma social através de solugdes fisicas"”. (2)

Tecnocracia a servico de uma maior eficiéncia da acdo do
setor piublico e como argumento falacioso aos empreendedores
imobilidrios 4vidos por maiores lucros em seus projetos, a
metodologia das intervengdes caracterizadas como renovacdo
urbana € marcada entdo pela filosofia do arrasa-quarteirdo, numa
tentativa de "sanear" o espago coletivo, eliminando 4reas
encorticadas e insalubres, criando novos pélos comerciais € de
servicos (como os "Central Business Districts", das cidades
americanas) ou entdo implantando grandes projetos habitacionais
de interesse social, marcados pela repeticio monétona de edificios
idénticos com ambientes estéreis, impessoais e sem nenhuma
possibilidade de intercdmbio nas relagdes humanas e sociais.

O autoritarismo presente na concepcdo desses projetos
habitacionais acabou criando grande insatisfacdio em seus
moradores, dando origem a atitudes de vandalismo e de
marginalidade que caracterizariam estes ambientes modernistas.
Um fato significativo ocorrido no inicio dos anos 70 vem simbolizar
o fim desse modo de intervengdo: trata-se da implosao que teve de
ser realizada no Grande Conjunto Habitacional de Pruitt-Igoe, em
St. Louis, nos EUA. De concep¢do modernista e constituido por 33
edificios com 11 pavimentos idénticos e abrigando cerca de 2.800
familias de baixa renda, esse conjunto projetado em 1955 tinha se
transformado em um local marcado pelo abandono, pela violéncia e
pela insatisfacdo geral de seus moradores.
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Embora esse fato, ocorrido em 1972, tenha se constituido num
caso isolado, ele serviu para polarizar as criticas que, de uma
maneira generalizada, ja vinham se firmando contra os paradigmas
modernistas.

Em relacdo as éreas centrais de cidades, esse periodo de
intervengdes deixou suas mais profundas marcas através dos projetos
de renovagdo urbana dos "distritos de negdcios” de intimeras cidades
de porte médio dos Estados Unidos, onde o objetivo era a valorizagao
fundidria e a conseqiiente expulsdo de populac¢des de baixa renda ai
sediadas em "slums" (favelas), especialmente aqueles ajuntamentos
de raca negra. No Brasil, as intervencdes sob a ética da renovagdo
urbana podem ser resumidas a algumas agdes diluidas provenientes
sobretudo de uma politica desenvolvida pelo BNH visando &
renovacdo da infra-estrutura instalada em 4reas centrais das cidades -
como p. ex. o Projeto CURA- Comunidade Urbana para Recuperacio
Acelerada- (cf. DEL RIO, p. 35).

¢) a revitalizagdo urbana

Os anos 70, na verdade, iriam inaugurar uma nova etapa
nessa postura de intervencdo. Apesar de o fato ocorrido em
Pruitt-Igoe ter simbolizado o fim de determinados paradigmas,
outras alteragdes mais estruturais também contribuiram para
langar novas bases e uma nova postura nessas intervengoes
urbanisticas. Podemos assim elencar:

- a busca de referenciais mais humanos na escala dos espagos
coletivos produzidos;

- a valorizagcdo dos marcos histéricos e simbdlicos existentes
através de politicas de preservagdo do patrimdnio
arquitetonico e cultural;

- oincremento das atividades de turismo e lazer nesses locais e

- a ampliacdo da consciéncia ecolégica (gerando medidas de
contencdo no consumo de energia e na emissdo de
poluentes).

Dessa forma, surge um terceiro momento nessas intervengdes
nos centros urbanos, que muitos autores definem com o nome de
politicas de revitalizacdo urbana. Quer dizer, a busca de uma nova
vitalidade para essas dreas, tanto do ponto de vista econOmico
quanto funcional, social e ambiental.

Este novo  conceito, muito mais integrado ao processo
histérico que define o envolver da cidade, vem trazer a
"reidentificagdo do passado no espaco do presente, ressuscitando a
tradi¢cdo, alvorocando a memoria coletiva, mas ndo inibindo a
modernidade" (FERRARA, p.141-2, in DEL RIO, p. 36).
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Esse conceito de maior amplitude abrange assim a¢des como
a reabilitacdo de dreas abandonadas, a restauracdo do patrimonio
histérico e arquitetdnico, a reciclagem de edificagdes (ou
refurbishment) e a requalificacdo urbana de setores degradados.

Utiliza, para tanto, instrumentais os mais diversos,
principalmente aqueles que incentivam a parceria publico/privado
como a operac¢do urbana, recentemente implementada na cidade
de Sdo Paulo.

Essas parcerias, assim como a da participagdo de segmentos
organizados da populagdo na elaboracdo de tais politicas, sdo
caracteristicas importantes presentes nos projetos de revitalizagdo
urbana que a seguir serao apresentados.




1.3 - Algumas experiéncias recentes
de revitalizacao de areas centrais e
historicas em cidades brasileiras

Desde meados dos anos 60, inimeras cidades tém
desenvolvido projetos de recuperacdo de seus Centros Histdricos,
marcados pela énfase na preservagao do patrimdnio arquitetdnico,
com vistas a um maior dinamismo nos setores de turismo, de
cultura e de lazer para a populacdo.

Na Europa, o exemplo pioneiro veio da cidade de Bologna, na
Itdlia, sendo depois seguida por Paris, Londres, Barcelona,
Amsterdam e diversas cidades da Alemanha.

Na América do Norte, o primeiro local a desenvolver um
projeto nessa linha foi Baltimore, que reurbanizou toda a drea ao
redor de seu porto, considerado o mais movimentado dos Estados
Unidos. Depois vieram Nova York, Miami, Boston, SZo Francisco
e muitas outras cidades em cujas areas historicas a revitalizagdo
propiciou o reaproveitamento de antigos edificios, de armazéns e
de velhas cervejarias, integrando-os a novas dreas que eram
inteiramente remodeladas com edificacdes mais modernas.

Em todos esses casos, as atividades voltadas ao lazer e ao
turismo € que vieram servir de apoio para o sucesso dos projetos:
bares, restaurantes tipicos, galerias de arte, teatros, salas de cinema
e video, butiques, lojas de artesanato - lugares esses intermeados
por pequenas pragas e recantos de lazer, numa ambientagdo tipica
que procura resgatar os valores da cultura local e os modos de vida
tradicionais. Busca-se assim recriar parte da histéria viva dessas
cidades.

No Brasil, diversas cidades j& vém desenvolvendo, algumas
ha mais de 10 anos, projetos de revitalizacdo de suas é&reas
histéricas. Com posturas diferenciadas no dmbito da recuperacdo
do patrimd6nio fisico e ambiental existente, podemos citar como
mais significativos os exemplos do Rio de Janeiro, de Sdo Luis do
Maranhdo, de Salvador, de Recife, de Sdo Paulo, e experiéncias
mais recentes em Belém, Curitiba, Floriandpolis, Sdo Sebastido,
Santos e Pogos de Caldas.
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Antes de enfocar o caso especifico de Sdo Paulo, serdo
apresentadas as experiéncias em algumas cidades brasileiras que
tém mostrado avancos mais significativos em relacdo aos critérios
de implantacio e as metodologias adotadas: Rio de Janeiro, Sdo
Luis do Maranhdo, Salvador e Recife.

a) O Projeto Corredor Cultural no Rio de Janeiro

O projeto de revitalizacdo do centro histérico do Rio de
Janeiro nasceu de uma proposta académica apresentada como
dissertacdo de mestrado em 1979. Nos anos seguintes esse projeto
irla para as pranchetas, ganharia corpo enquanto politica de
intervencdo da administracdo municipal até que, em 1984, passaria
a ser consolidado sob a forma de lei (Lei n® 506, de 17/01/84).

Intitulado Corredor Cultural, o projeto busca a revitalizagio
dessa area historica, procurando compatibilizar o crescimento da
cidade com a manutencgéo de espacos € modos de vida tradicionais
da capital carioca.

Abrangendo uma area de 1,5 milhdo de m?, considerada de
preservagdo permanente, sdo elencados como significativos cerca
de 1.238 edificagbes, mais de 100 monumentos, 11 igrejas e
marcos histéricos ja tombados pelo Patriménio, entre eles uma rua
inteira, a Rua da Carioca.

Os contornos do projeto Corredor Cultural abrangem desde o
bairro da Lapa, incluindo o antigo cais da Gléria até o Campo de
Santana, passando pela Cinelandia, Carioca, Uruguaiana, Largo de
Sdo Francisco, Praga Tiradentes, as ruas de Salvador e uma parte
da Praga 15.

Dentro desse perimetro, a interveng¢éo serd conduzida segundo
trés enfoques diferenciados: o da preservagcdo ambiental, o da
reconstitui¢do e o da renovagado urbana - para cada um deles haverd
uma sub-zona especifica do Centro Histérico.

Assim, na sub-zona de preservagdo ambiental, serdo mantidas
as caracteristicas arquitetdnicas, artisticas e ornamentais presentes
no conjunto das fachadas e coberturas dos prédios ali existentes.
Quaisquer outras alteragdes de uso que envolvam reformas internas
e constru¢cdo de anexos sO poderdo ser executadas mediante
aprovacdo prévia do "Grupo Executivo do Corredor Cultural”, que
€ o escritdrio técnico responsdvel pelo gerenciamento do projeto,
diretamente vinculado & Secretaria Municipal de Educagdo e
Cultura. Esse mesmo grupo também estabelece os critérios para as
sub-zonas de reconstituicio e renovacdo urbana onde serdo
permitidos, respectivamente, a recuperagdo dos elementos
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arquitetbnicos e decorativos que compunham originalmente o
conjunto das fachadas, e a construgdo de novas edificacOes desde
que obedecendo ao estilo e ao gabarito do conjunto arquiteténico
do entorno.

Além disso, o projeto estabelece algum controle no uso do
solo, proibindo por exemplo a construgdo de edificios-garagem e a
supressdo das salas de espetaculos existentes no térreo dos
edificios, medidas essas visando potencializar a atividade
turistico-cultural do local.

Institui também normas para a disposi¢cdo de aniincios e
letreiros publicitarios, fornecendo aos proprietarios dos imoéveis
todo o suporte técnico necessdrio aos trabalhos de reforma e
restauracdo, indicando inclusive as cores que devem ser utilizadas
na pintura para que o imével possa recuperar seu aspecto original.

O incentivo principal a esses comerciantes e proprietarios esta
se realizando através da isen¢do do Imposto Predial e Territorial
Urbano (IPTU) para todos aqueles que recuperam seus imdéveis.
Embora o custo inicial com a restauracfo seja grande, ele acaba
sendo amortizado com o tempo, pois o incentivo fiscal é
permanente. Desta forma, o projeto do Corredor Cultural esta
contando com um considerdvel apoio da populagéo e, durante esses
ultimos anos, longos trechos dessa drea histérica do Rio j4
conseguiram ser recuperados, constituindo-se hoje no mais correto
e bem sucedido trabalho de revitalizacdo urbana em andamento no
Brasil, contando para a sua consecugdo com uma reduzida equipe
de profissionais da administragdo municipal

b) O Projeto Reviver em Sdo Luis

O Centro Histérico de Sdo Luis do Maranhdo abriga um dos
maiores acervos de arquitetura civil de origem portuguesa da
América Latina, com cerca de 3.500 edifica¢des, ocupando uma
area urbana de 270 hectares.

Fundada em 1612, a cidade foi nas primeiras décadas ocupada
por franceses e holandeses. S6 em 1642 € que os portugueses
vieram firmar sua presenga no territério, definindo a partir dai todo
0 processo colonizador da cidade. Esse fendmeno deu origem a
uma arquitetura de forte caréater lusitano, marcada sobretudo pela
presenga de azulejaria nas fachadas dos edificios (com o fim de
protegé-las do clima quente e tmido e das constantes chuvas
torrenciais).

Esse rico conjunto arquiteténico encontrava-se na década de
70 em profundo estado de deterioragdo e abandono. Em 1979, o
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Governo Estadual, através da Secretaria da Cultura, criou entdo o
Programa de Preservacdo do Centro Histérico de Sdo Luis, que
também passaria a ser conhecido pelo nome de Projeto Reviver.

Os trabalhos de restauragcdo iniciaram-se no histérico bairro
da Praia Grande, o mais belo reduto de sobrados e casardes
azulejados de Sdo Luis. O projeto recuperou mais de 200 prédios,
restabelecendo a implantacdo de atividades voltadas ao turismo e
ao lazer cultural: teatros, cinemas, bares, restaurantes, hotéis.

Para trazer de volta as ruas a atmosfera do periodo aureo do
centro da cidade no Século XIX com seu antigo cendrio de capital
comercial e cultural (época em que Sao Luis era conhecida como a
'Atenas Brasileira'), o Projeto Reviver procurou também intervir
nos espagos publicos.

Restabeleceu assim as calcadas com suas larguras originais,
recompondo pavimentos de pedra, reconstituindo pracas e transfe-
rindo toda a rede de fiacao elétrica e telefénica para o subterraneo,
de maneira a permitir que a iluminag¢do publica recuperasse seus
tons originais, com os postes ao estilo daqueles usados no século
passado quando as ruas eram iluminadas com lampides.

De toda a drea do Centro Histérico, a intervencao procurou se
concentrar ao longo de 10 ruas, abrangendo um percurso de cerca
de 2.000 m, onde os automdveis ficaram proibidos de circular. Os
prédios existentes nessa drea, que ja estavam sob protecdo do
patrimonio histérico em nivel federal e estadual, foram em sua
quase totalidade reestabilizados, isto &, recuperados estrutural-
mente, e depois reformados. Essa intervengdo se realizou priorita-
riamente nos prédios de propriedade do poder publico, que nessa
area existem em grande quantidade. No restante das edificacoes,
pertencentes a particulares, houve um processo de conscientizagdo
e de assessoria técnica para incentivar a restauracgdo.

Grande parte da populacdo de baixa renda sediada no centro
de Sdo Luis ainda continua morando em 4areas contiguas ao Centro
Historico da Praia Grande. Dentro do perimetro de intervengao, foi
desenvolvido um projeto piloto de habitagdo com a intengdo de
manter a funcdo residencial no local. No final de 1993, foram
inauguradas as primeiras 10 unidades de habitagdo, num antigo
casardo restaurado para onde estdo sendo transferidas 10 familias
que antes habitavam em corticos da regido. A realizacdo plena
desse programa de habitac@o permitird abrigar no futuro cerca de
1.000 familias nos quase 80.000 m2 de &4rea construida hoje
sub-utilizada ou em ruinas.

O Projeto Reviver também atua em dreas contiguas a Praia
Grande e em outros sitios histéricos da regido de Sao Luis. Sdo
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significativas as restauracdes realizadas na Feira da Praia Grande
(Casa das Tulhas), no Teatro Arthur Azevedo, nas Fabricas do
Anil e do Cénhamo (transformadas em centros de cultura) e no
Sitio do Fisico.

Sé&o Luis - Restauragéo da Casa do Anil

c) A Recuperagio da Area do Pelourinho em Salvador

O Centro Histérico da cidade de Salvador, constituido pelo
Pelourinho, € considerado um dos maiores conjuntos
arquitetdnicos da América Latina. Por seu significado histérico, foi

Fotos cedidas por Luiz Phelipe Andrés
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tombado em 1974 pela UNESCO na categoria de Patrimonio
Cultural da Humanidade. A origem do nome do bairro remonta a
presenca de uma coluna de pedra (pelourinho), que existiu até 1835
no centro da praca local, onde eram amarrados os condenados ao
acoite publico. A regido foi ocupada desde o século XVIII por
abastadas familias de "senhores de engenho" da Bahia, que ai
construiram seus sobrados, solares e igrejas.

A decadéncia da economia baiana em meados do Século
XIX fez com que essas familias deixassem o local, e os casardes
passaram a ser ocupados por familias de menor poder aquisitivo.
Aos poucos, a regido foi se deteriorando, ndo s6 pelo encor-
ticamento e auséncia de manutencdo nas edificagdes como tam-
bém pelo abandono dos investimentos por parte do poder
publico.

Em 1992, o governo estadual deu inicio a um grande projeto
de recuperacgao de todo o Centro Histérico. Em marco de 1993, por
ocasido das comemoragdes dos 444 anos de fundacdo da Cidade de
Salvador, foi entregue a conclusdo da 1* etapa do projeto, apds 7
meses de trabalho intensivo onde 104 sobrados e casardes foram
reformados ou reconstruidos e toda a rede de infra-estrutura
(saneamento e energia elétrica) remodelada.

Essa primeira fase, cujo custo atingiu US$ 12 milhdes, faz
parte de um plano global previsto para ser realizado em trés etapas,
onde se pretende recuperar 400 dos 800 imdveis tombados pela
UNESCO, a um custo estimado em US$ 30 milhdes.

O investimento estd sendo realizado pelo Governo Estadual
sob a coordenac¢do do IPAC - Instituto do Patrimdnio Artistico e
Cultural.

A recuperacdo de todo o bairro estd sendo conduzida
seguindo alguns critérios: por exemplo, os casardes ndo S@o
restaurados enquanto unidades isoladas, mas sim fazendo parte
do todo do quarteirdo, onde as fachadas devem compor
conjuntos arquitetdnicos homogéneos e integrados ao entorno.
Esse enfoque de tratamento por quarteirdo também se estende
aos usos previstos para os imodveis. A definicio de wusos
especificos por quarteirdo precede ao projeto de recuperagdo dos
iméveis de maneira que a adaptacdo do casario ao seu novo uso
ocorra de forma plena. Na regido de intervengdo estdo sendo
privilegiadas as atividades turisticas tais como restaurantes
tipicos, cafés, sorveterias, bares, lojas de artesanato, galerias de
arte, joalherias, estidios, livrarias e também diversas reparti¢cdes
publicas voltadas a cultura como bibliotecas, arquivos, museus €
casas de cultura.
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Dessa forma, a reabilitacdo privilegia a recomposi¢cio das
fachadas segundo o seu aspecto original, de maneira a criar uma
ambiéncia externa que valoriza o carater histérico do local.

Tal critério de preservagdo nao se aplica, no entanto, ao interior
das edificacdes, onde paredes sdo retiradas e andares suprimidos com
o fim de facilitar a adaptacdo do imével ao seu novo uso.

As dareas onde se localizavam os quintais dos fundos das
antigas residéncias e que tinham se tornado imensos depésitos de
entulho e de abrigos improvisados foram transformados em 4areas
comuns, abrigando novas pragas e locais de descanso.

A circulacdo de veiculos foi restringida em alguns pontos e
novos estacionamentos para 6nibus e automoéveis foram criados no
perimetro externo dessa zona de intervencao.

A realizagdo desse projeto implicou inicialmente no
remanejamento da populacdo encorticada que habitava nos
casarOes. Para tanto, foram estabelecidos acordos de comodato
com os proprietdrios por periodos variando de 10 a 30 anos e as
familias que ocupavam os casardes foram em quase sua totalidade
indenizadas para que saissem e procurassem um outro local para
morar. Das 104 casas recuperadas nessa 1 fase, 15 continuaram
abrigando os seus antigos moradores € O restante teve seu uso
alterado, implicando em indenizagdo a 525 familias.

Os novos ocupantes do Pelourinho - lojas de comércio e
empresas - contaram com atrativos para ai se estabelecerem:
contrato de locagdo a preco acessivel e auséncia de pagamento de
luvas. No entanto, devem zelar pela manutengdo do local,
necessitando para isso que se organizem em condominios por
quarteirdo, que se incumbem de obter os recursos necessdrios para
custear os servi¢os de limpeza, de iluminacgdo, de vigilancia e de
conservacao dos iméveis da 4area.

d) O Plano de Reabilitagdo do Bairro do Recife

A Cidade de Recife elaborou um Plano de Revitalizacdo de
sua drea central que, numa fase inicial, estd se concentrando na
reabilitacdo do Bairro do Recife.

Este bairro, situado na Ilha do Recife, entre o rio Beberibe e
ao sul do istmo de Olinda, € o local onde a cidade se originou, a
partir de uma pequena povoagdo que ai se instalou no século XVI.

Com a chegada dos holandeses e o incremento da economia
acucareira, esse bairro passaria a sediar no século XVII o mais
importante porto maritimo de todo o continente americano.
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Ap6s esse periodo dureo, a zona portudria foi entrando em
decadéncia e o bairro do Recife acabou se transformando em um
local bastante deteriorado, habitado por uma reduzida populagdo
constituida em sua grande maioria por familias de baixa renda, e
tendo suas ruas freqiientadas por prostitutas, mendigos e camel0s.

O Plano de Revitalizacdo, conduzido pela Empresa de
Urbanizagdo do Recife (municipal), define entio uma drea de
intervencdo no bairro de forma a promover a reintegracdo da zona
portudria a cidade atual.

Essa area de 100 ha engloba 75 quarteirdes e 383 prédios que,
para efeito de implantagdo dos trabalhos, foram subdivididos em
trés setores:

a) um setor de preservagao rigorosa, que contém os monumentos
e o casario mais significativo dos séculos XVIII, XIX e XX,
onde a énfase da intervencdo reside na preservagio da
volumetria e dos elementos da fachada e cobertura;

b) um setor de preservacdo ambiental, contiguo ao setor anterior,
responsdvel pela ambiéncia do conjunto e servindo de
elemento de transicdo para o restante do bairro, onde sdo
enfatizados a limitagdo do gabarito e a forma de ocupacdo do
lote pela construcao;

c) um setor de uso multiplo, onde se situa a maior parte do
casario do século XX e que deve preferencialmente abrigar
usos voltados a funcdo portudria.

Além da restauracdo de prédios e da recuperacdo da
infra-estrutura fisica existente, o projeto procura criar condigGes
para que a populacdo de baixa renda originalmente moradora do
bairro continue sediada nesse espago apds as intervengdes.

Para tanto propde transformar alguns dos imodveis em
habitagdo coletiva, prevendo-se também a instalacio de uma
creche, de um restaurante popular e de um centro comunitério onde
serdo desenvolvidos cursos profissionalizantes.

Para a totalidade do bairro, o plano de recuperagdo procurara
desenvolver o potencial turistico do local. O incentivo aos
proprietédrios se efetivard através da isen¢do de IPTU por 10 anos,
para que eles promovam a instalacdo de lojas e restaurantes em
seus imoveis.

O projeto conseguiu até o inicio de 1994, recuperar 32
casardes e todo o antigo mercado de Sdo José.

Além de algum auxilio proveniente de verbas federais, a
prefeitura de Recife tem conseguido obter parte significativa dos
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recursos junto a iniciativa privada, com patrocinio de algumas
fabricas de tinta no fornecimento do material de pintura.

Os proprietarios dos imdveis também participam das despesas
de restauracdo, devendo arcar com todos os custos referentes a
recuperacao de suas propriedades. Ou pelo menos de suas fachadas,
seguindo sempre a orientacdo técnica dos arquitetos da prefeitura,

como aquela relativa a padronizacdo das cores da fachada, dos
letreiros e luminosos, do gabarito das construcoes, etc.
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2. Estudo de Caso:
A cidade de Séo Paulo







2.1 - Historico

O Centro Histérico da Cidade de Sao Paulo* tem passado por
diversas intervencdes ao longo de sua histéria. Em cada momento,
os projetos de reestruturagdo implementados procuraram adaptar a
estrutura urbana entdo existente as novas condicionantes, novos
usos e funcdes que se impunham a essa area central, como
conseqiiéncia do crescimento urbano e das alteragOes econdmicas
que se processavam na cidade como um todo.

Podemos identificar na evolucdo urbana de Sdo Paulo, trés
momentos significativos de mudancas, trés periodos de inflexdo,
ocorridos neste século e que foram seguidos por intervengdes
reestruturadoras e renovadoras no centro da cidade.

O primeiro deles, nos anos 10 e 20, quando Sdo Paulo se
torna a capital econdmica do café, e concebe para tanto um
grande projeto renovador visando transformar a fisionomia ainda
bastante rural da cidade em uma metropole de aspecto
europeizado.

O segundo momento se deu nos anos 40 e 50 quando o boom
da industrializagdo veio substituir o ciclo econémico do café. A
cidade de fisionomia européia cede lugar a cidade de estilo
americano; arranha-céus, grandes avenidas, automoveis, enfim,
eficiéncia na utilizagdo do espacgo e fluidez vidria, paradigmas da
cidade voltada a producdo de mercadorias no processo de
industrializac@o.

Por fim, um terceiro momento, iniciado de forma incipiente
em meados dos anos 70 e se intensificando no final dos anos 80,e
cujos reflexos se fizeram sentir mais profundamente na 4rea urbang
central: o da cidade que progressivamente tem seu setor de
economia voltando-se ao tercidrio, as atividades de servigo e
comércio.

* Para efeitos desse estudo, serd considerado "centro da cidade de Sdo
Paulo” a drea compreendida dentro do anel vidrio conhecido como
contra-rotula, cujo circuito ¢ o seguinte: Rua Amaral Gurgel, Avenida Duque
de Caxias, Ruas Maud e Cantareira, Parque D. Pedro 1I, Rua do Glicério,
Ligacdo Leste/QOeste e retorno a Rua Amaral Gurgel.
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As intervengOes de cardter urbanistico desta fase se
caracterizam principalmente pela retomada dos espagos puiblicos
centrais pelo pedestre - espacos estes que o automével havia
deteriorado significativamente.

Esta politica de intervencdo é também seguida por outras
medidas visando a recuperagio da escala humana e da qualidade de
vida nesse centro da metrépole. Além da implantacdo dos
calcaddes, sao também enfocados:

- a valoriza¢do de marcos historicos;

- arestauracdo de edificacdes de valor arquiteténico;

- arequalificagc@o dos espagos piiblicos e de seus equipamentos;

= o incentivo as atividades culturais, de lazer e de turismo;

- a retomada do uso habitacional;

- a melhoria dos niveis de poluicdo ambiental, através da
inibicdo ao uso do automdvel e ao incremento do transporte
coletivo.




2.2 - Causas de deterioracio do centro
da cidade de Sao Paulo

A deterioracdo do centro da capital paulista ndo é um fato
recente. Desde meados dos anos 60 quando o eixo de valorizagdo
imobilidria foi se deslocando em dire¢do a zona sul, a tendéncia do
centro foi também de acompanhar essa dinamica.

Esse fato € atribuido em grande parte ao crescimento
econdmico do periodo do "milagre brasileiro”, que na 4rea urbana
produziu seus reflexos principalmente no setor de negdcios
envolvendo incorporagdes imobilidrias e construgdo civil.
Alteragdes no zoneamento e muita permissividade nos critérios de
adensamento de algumas partes da cidade, foram algumas das
medidas implementadas, cujos efeitos se fizeram notar
especialmente na regido sudoeste englobando a zona da Paulista e
Jardins, que acabou sendo bastante verticalizada.

Esse processo terminou por criar um "centro expandido" na
metrépole, com suas franjas se ampliando até a regido da Paulista.

Tal fato pode ser apontado como o causador da deterioragdo
inicial da drea central, que iria se acentuar ao longo dos anos 70 e 80.

H4, no entanto, muitos outros aspectos importantes nesse
processo € que devem ser considerados inclusive como premissa
para esse deslocamento inicial do centro para o setor sudoeste da
cidade.

Eis alguns deles:

1. Consolidagcdo dos vetores de valorizacdo imobilidria no
sentido dos bairros situados ao sul e a oeste da Capital

Essa tendéncia histérica inerente ao préprio crescimento da
cidade, tem suas origens nos primeiros projetos especulativos
realizados com loteamentos voltados para a populagdo de alta
renda: Higienépolis e Paulista (em fins do século passado) e
Jardins (nas décadas de 10 e 20). A localizagdo desses bairros no
quadrante sudoeste da cidade viria induzir futuramente os
investimentos imobilidrios do periodo da verticalizagdo, fazendo
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com que a partir dessa zona se configurassem novas linhas de
expansao, em direcdo a Faria Lima, Marginal Pinheiros, Morumbi
e Rodovia Castello Branco. O deslocamento desses bairros
residenciais no sentido Sudoeste seria seguido por um fluxo de
verticalizagdo voltado aos setores de servico e comércio. E a partir
de entdo que se configura a expansdo do centro comercial e
financeiro da cidade em dire¢ao a essa regido da Paulista.

Dentro desse processo imobilidrio, iriam surgir novas formas
de organizagdo da atividade comercial que, saindo do comércio de
rua, com suas portas abertas para as calcadas, passaria a se
transferir para os Shopping Centers, locais abrigados das
intempéries e da violéncia das ruas, e oferecendo uma série de
vantagens ao consumidor de alta renda, especialmente pela
localizagdo préxima de sua residéncia.

O Shopping Center vem assim consolidar a existéncia desse
"centro expandido”, contribuindo decisivamente para a desacele-
racdo dos Investimentos imobilidrios no "Centro Velho",
acentuando assim essa sua atual decadéncia.

2.  Estrutura fundidria complexa

A drea central da cidade, especialmente o Centro Velho, por
ser de ocupagdo muito antiga, possui uma série de complexidades
que inibem a renovac@o do padrido das edificagdes. Os lotes sdo
muito estreitos, o que dificulta a reconstruciio pelas regras atuais
do cddigo de edificacdes que exige recuos laterais para insolagdo,
garagens subterrneas etc. Um novo empreendimento exigiria a
aquisi¢do de vdrios lotes, o que esbarraria em dificuldades ligadas
a propriedade da terra como escrituras condominais, herangas
vacantes, espolios, propriedades pertencentes a irmandades
religiosas, a 6rgaos federais, etc.

Esse fato, embora apontado como negativo pela ética do
empreendedor imobilidrio, € bastante positivo para a memoria
histérica da cidade, pois permite que o rico patrimdnio
arquitetonico ai existente seja mantido, em grande parte, com suas
caracteristicas originais.

Nesse sentido contribuem outros instrumentos de protecdo
especificos como, por exemplo, a legislacio de tombamento
histérico, que garante a preservagdo de indmeros imdveis ai
situados, assim como de suas dreas envoltérias. O zoneamento
também € outra medida que favorece a manuten¢do do padrio
existente das edificacBes, uma vez que ele ndo possibilita um
adensamento elevado em fun¢fio da pouca largura das ruas e das
pequenas testadas dos lotes.




Revitalizagdo de Centros Urbanos

3. Inadequacgdo do padrao de edificagcoes

Este € também um fator apontado como causador do
abandono e sub-utilizacdo dos antigos edificios. As normas atuais
para seguranca, circulacdo interna e utilizacdo de equipamentos
eletronicos ficam dificeis de serem aplicadas nesses antigos
edificios de carater histérico. Dessa forma, os valores dos
alugueres de suas dependéncias acabam sendo reduzidos assim
como os investimentos para a manutencao da edificacido, que acaba
entdao por se deteriorar.

Embora esse seja um raciocinio tipico do mercado
imobilidrio, ele ndo € verdadeiro em absoluto. Prova disso sdo os
recentes casos de reforma e restauracdo que vém ocorrendo em
muitos desses prédios, tornando-os novamente atraentes frente a
essas exigéncias atuais do mercado, sem que com isso percam suas
caracteristicas histéricas.

4.  Dificuldades na acessibilidade

Este € um aspecto polémico da questdo, pois essa dificuldade
80 existe para aquele cidaddo que € o usudrio cativo do automoével,
que na sua maioria € constituida pelos executivos que trabalham na
area central. Para as outras modalidades de usuério, o centro é uma
regido de grande acessibilidade da cidade, pois € bem servido por
transporte coletivo - metrd, Odnibus e trem.

Como as linhas de metr6 que passam pelo centro ndo atendem
aos bairros de alta renda, o que acaba acontecendo é uma
"popularizacdo” maior do local, o que ndo significa que a 4rea
esteja decadente. Como o mercado imobilidrio opera sempre
procurando servir aos segmentos da populacdo de maior poder
aquisitivo, entdo diminuem os investimentos nessa drea central. De
qualquer forma, o usudrio cativo do automével continua podendo
se dirigir satisfatoriamente a drea central, pois os estacionamentos
ai existentes sdo suficientes e os calgaddes restringem a entrada de
veiculos s6 no miolo do centro velho.

5. Poluigcdo ambiental

Esse € um fato que causa com certeza a degenerescéncia de todo
o0 centro, principalmente no que concerne aos seus espagos publicos.
A problemadtica ambiental dessa 4rea esta associada a poluic¢io do ar,
(proveniente da presenga excessiva de trinsito de passagem e de
linhas de 6nibus terminais), a polui¢do sonora e mesmo a poluigéo
visual e paisagistica (causada pelo excesso de letreiros e mobilidrios
inadequados). Acrescente-se a esses fatores as deficiéncias dos
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servicos de manutengdo urbana, tais como limpeza piblica,
reposi¢ao de calgamentos, etc, que contribuem decisivamente para a
deterioracdo ambiental generalizada da drea central.

6. Simbologia do Centro

Por fim, contribuindo para a consolidacdo dessa imagem de
decadéncia da area central, devemo-nos reportar a uma questiao de
ambito bem maior: a da crise geral por que passa o Brasil, a
decadéncia de suas institui¢des, de sua representatividade politica,
de sua vida econdmica etc.

E uma questio de ambito global, mas que possui sua sintese
mais perfeita refletida nos centros das grandes metrépoles do pais.

O centro urbano sintetiza, melhor do que qualquer outro local,
todo o retrato social de um pais. A sua carga simbdlica, nesse
sentido, € muito forte.

Para ilustrar esses aspecto, € interessante recordar o
comentdrio feito por um antigo diretor da EMURB, que se referia
ao Viaduto do Ché4 como sendo o local em que essa sintese social
ocorria em sua forma mais perfeita. Se ficdssemos parados ali,
observando aqueles individuos que permanentemente cruzam esse
viaduto, constatariamos que 95% deles seriam constituidos de
indigentes e pessoas da classe média baixa, outros 4,99% formados
por individuos da classe média e 0,01% da classe alta. Exatamente
como € a piramide social do Brasil.

Se o centro é hoje povoado por camelds, desempregados,
pedintes e individuos marginalizados, isso nfo significa que o local
esteja degradado. Essas pessoas simplesmente estdo ali porque elas
sdo o retrato de parte significativa da populacdo paulistana de hoje.

As atividades profissionais que exercem na rua denotam a
estratégia de sobrevivéncia que encontraram para superar a crise
econdmica.

Nesse sentido, o centro acaba sendo um dos locais menos
segregados da cidade, onde todos convivem, cada segmento social
sendo democraticamente representado pela porcentagem que ocupa
na pirdmide social brasileira. Com esse critério democratico, o
centro da cidade torna-se assim um espaco predominantemente
popular.




2.3 - Propostas recentes de
revitalizaciao para a area central da
cidade de Sao Paulo

2.3.1 Enfase na recuperacio da paisagem e das condigdes
ambientais

a - Reurbanizacio do Vale do Anhangabau

A idéia de propor um concurso publico visando a
remodelacdo do Vale do Anhangabau surgiu em 1981, durante a
gestdo do Prefeito Reynaldo de Barros, a partir de uma sugestao
lancada pelo arquiteto Benedito Lima de Toledo, pesquisador da
histéria da cidade de Sao Paulo.

O Anhangabau nessa época vivia um momento de decadéncia,
de acentuada deterioracdo causada pela presenca de um eixo vidrio
de grande porte, cortando o Vale ao meio - a Avenida Anhangabau
- responsavel pelo elevado indice de polui¢do sonora e do ar ao
longo de toda a regido.

Além disso, o Anhangabau precisava ser readequado as novas
fungdes assumidas pela drea central da cidade, voltada aos setores
do comércio e servigos € muito bem servida por um sistema de
transporte coletivo. E, por isso mesmo, tornava-se necessirio
incrementar uma politica de resgate desses espagos para o lazer do
usudrio do centro, transformando-os em locais de descanso em
meio & turbuléncia diaria do horério de trabalho. Ou mesmo em
espacos de fruicdo cultural, onde se realizariam espeticulos e
manifestacdes ao ar livre.

Uma proposta, enfim, de humanizagéo, visando a melhoria da
qualidade de vida e devolvendo a populagdo os espacos que lhe
haviam sido tomados pelos automdveis.

Apesar dessa constatada decadéncia que se observava na
regiio do Vale do Anhangabau, havia, desde o inicio dos anos 70,
uma politica de recuperacdo da érea central, que vinha tentando dar
uma resposta a esse declinio ocorrido a partir da expansdo do
centro de negdcios da cidade para a regido da Avenida Paulista.
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A chegada do metrd ao Centro, em 1974, veio dar um novo
dinamismo a essa regido historica da Cidade. Junto as novas
estagdes que se estabeleciam, eram executados grandes projetos de
remodelacdo do entorno, como a renovacdo da Praca da Sé
(incorporando a Praca Clévis Bevilacqua) e do Largo de Sdo
Bento.

A partir de 1976, na gestdo do prefeito Olavo Setiibal, comeca
a ser implantado um "Plano de Revitalizacdo do Centro", que
acabou por ampliar consideravelmente as ruas de uso exclusivo
para pedestres (que até entdo sé existiam nas ruas XV de
Novembro e Boa Vista), além de promover reformas e restauragoes
em locais de grande significado simbdlico no centro, como o
Edificio Martinelli, o Viaduto de Santa Efigénia e o Pateo do
Colégio. Este udltimo teve reconstruida a réplica da original Igreja
dos Jesuitas, considerada o marco historico da fundagao da cidade.

Além dessas obras, foi realizado um inventario geral das
edificacdes de valor historico, arquitetdnico e cultural que serviram
de base para uma posterior lei de preservacdo desse patrimdnio,
onde esses bens foram tombados e classificados como Z8-200 na
Lei do Zoneamento.

Dando seqiiéncia a esse processo de revalorizagdo da area
central, em 1981, o Departamento de Patrim6nio Histdrico
(D.P.H.) da Prefeitura elabora uma politica visando a restauragdo
de vdérias dessas edificagfes tombadas como o Conservatério
Dramatico e Musical (no inicio da Av. Sdo Jodo), a Casa da
Marquesa de Santos (ao lado do Pateo do Colégio), o Viaduto Boa
Vista, a Praca Ramos de Azevedo e o Parque D. Pedro II, projetos
esses que ndo chegaram a ser executados na época.

E dentro desse contexto que em 1981 & proposto o concurso
visando a remodelagdo do Vale do Anhangabau, a pega-chave para
que o grande projeto de Revitalizagdo do centro pudesse ocorrer
em sua totalidade.

Fa

O concurso € realizado nesse mesmo ano contando com a
participacdo de mais de 50 escritérios de arquitetura. O projeto
vencedor, escolhido por um jiri composto pela EMURB e Instituto
de Arquitetos do Brasil, € aquele assinado por Jorge Wilheim e
Rosa Kliass.

Nesse projeto, o Anhangabau € transformado em uma imensa
praca voltada ao lazer do pedestre, recuperando em parte a sua
func¢do original quando de sua primeira urbanizag¢ao realizada por
Bouvard na década de 10.

O grande e ruidoso eixo vidrio Norte-Sul que dividia o Vale
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Fotos: Cristiano Mascaro - Arquivo Emurb
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Anhangabau - a transformagéo do Vale em um grande espago de lazer

ao meio e interrompia a integracao entre as duas partes da cidade
(o Centro Velho da rua de Sdo Bento com o Centro Novo da rua
Bardo de Itapetininga) passa entdo a ser substituido por uma praca
silenciosa, tal como uma grande dgora, onde o antigo eixo
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leste-oeste de integracdo e valorizacdo visual € retomado: aquele
unindo a esplanada do Teatro Municipal e a Praga Carlos Gomes
ao belvedere existente na rua Libero Badaré.

O eixo Norte-Sul continuou resistindo - dada a sua
importancia na estrutura vidria maior da cidade - s6 que agora
atravessando o Vale pelo subterrineo, desde o Largo do Riachuelo
até as imedia¢des do Viaduto de Santa Efigénia.

O projeto de Wilheim, no entanto, ndo € executado logo apds
o concurso pois o prefeito seguinte, Mario Covas, decide priorizar
os investimentos na periferia da cidade, interrompendo assim
grande parte das obras em curso na area central.

Dessa forma, s6 em fins de 1987, na gestdo de Janio Quadros,
€ que a idéia € retomada. Em 88 inicia-se entdo a interdigdo parcial
do Vale para a construcdo do 1° tinel de ligacdo Norte-Sul que
viria eliminar o tradicional "buraco do Adhemar", nome da
passagem subterrdnea existente no cruzamento da Av. Anhangabau
com a Sdo Jodo.

Nesse mesmo ano, no final de seu mandato, Janio entrega o
primeiro tinel concluido, deixando para sua sucessora, a prefeita
Luiza Erundina, a incumbéncia de concluir o restante da obra: o
segundo tunel Sul-Norte e a urbanizacdo de todo o Parque
Anhangabau.

Os trabalhos sdo retomados s6 em 1990 e, apds diversas
interrupgdes, a obra € concluida em fins de 91, depois de mais de
quatro anos de interdi¢des na drea e um gasto estimado de US$ 150
milhdes.

O Vale passa entdo a recuperar sua importancia centendria no
contexto urbano paulistano: volta a ser o cartdo-postal da cidade
ou, como dizia o antigo prefeito Prestes Maia, a "sala de visitas de
Sao Paulo".

A praca urbanizada atinge 50.000 m2? de drea, dos quais
11.000 m?2 de espagos verdes. Por ela passam diariamente cerca de
1,5 milhdo de pessoas e sob ela cruzam por dia 105.000 veiculos e
120 linhas de O6nibus. Para completar o paisagismo, além dos
bancos e floreiras, foi também construido um espelho d'dgua,
sanitdrios, um palco para eventos € um mirante.

Com a conclusdo da remodelagdo do Anhangabau, uma série
de efeitos indutores se fizeram notar de imediato, como por
exemplo a retomada da politica de restauracio de edificios
publicos, conduzida pelo D.P.H.; a ampliagdo da drea de
intervenc¢do para o eixo da Av. S@o Joao (Boulevard S3o Jodo), o
projeto de reurbanizagdo do Parque D. Pedro II implicando na
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mudancga da sede da prefeitura para 14, a aprovacdo da Operacdo
Urbana Anhangabau objetivando potenciar a restauragdo de
marcos paisagisticos e culturais da regido a partir da parceria
financeira com o setor privado e, finalmente, o surgimento de um
movimento organizado da sociedade civil visando participar e
influir nesse processo de recuperacio da 4rea central - a
"Associacdo Viva o Centro" - congregando empresirios e
comerciantes da regido.

b - Boulevard Sao Joao

O projeto de intervengdo ao longo da Avenida Sdo Jodo
surgiu em meio a remodelacdo do Anhangabau em 1988.

A interdi¢cdo do Vale para a realizagdo das obras acabou por
eliminar aquela alca de acesso existente em frente da Praca do
Correio que permitia que os veiculos que estavam se deslocando ao
longo da Avenida Anhangabau tomassem o rumo dos bairros do
oeste, via Av. Sdo Jodo. O trifego acabou encontrando novos
caminhos e a Sdo Jodo terminou por perder sua vocacdo de eixo
para a circulac@o vidria da regido.

A radial leste-oeste, por sua vez, acabou cumprindo com
muito mais efici€éncia essa fungdo, substituindo o trecho da
Avenida Sao Jodo compreendido apds o desvio do minhocdo (que
contorna o centro da cidade), trecho esse entre a Av. Duque de
Caxias e a Av. Anhangabau. Esse local jid estava demonstrando
sinais de ociosidade vidria hd muito tempo.

Assim, o projeto do boulevard Sdo Jodo surge com a
inten¢do de adaptar a Avenida a nova fungdo assumida pela édrea,
voltada aos pedestres € ao lazer, numa resposta a degradagdo
ambiental que o automével tinha causado ali. O boulevard
integra-se ao novo Parque Anhangabau e aos calgaddes ja
existentes na outra extremidade da Avenida Sdo Jodo, entre a
Praca Antonio Prado e o Vale.

Dessa forma, o Centro Velho da Cidade fica interligado ao
Centro Novo por uma via exclusiva de pedestres, resgatando a
escala humana desses espacos publicos, aumentando as &reas
verdes e possibilitando a valorizagdo dos marcos histéricos da
drea.

O projeto divide-se em quatro partes.

A primeira compreendendo um cal¢caddo entre as ruas
Formosa e Conselheiro Crispiniano, num trecho de continuidade

do Vale e onde hd grande presenca de edificagdes de valor
histérico: o Prédio dos Correios, o Conservatério Dramitico e
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Boulevard Sdo Jodo - O pértico marca a transigéo de dois momentos do Boule-
vard: o calgadao e a area destinada aos veiculos.
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Musical, e o conjunto arquiteténico da década de 10, situado ao
lado dos Correios e abrigando diversos hotéis.

A segunda parte, indo da Conselheiro Crispiniano até a Avenida
Duque de Caxias, € caracterizada como um grande boulevard, ou
seja, uma avenida que tem seu leito vidrio reduzido e as calgadas
ampliadas, favorecendo o pedestre. Nesses dois trechos, além das
pequenas ilhas de vegetacdo e de descanso introduzidas, foi
redefinida a localizagdo de equipamentos ¢ mobilidrios diversos
(floreiras, bancas, abrigos de 6nibus etc.) e o posicionamento dos
antincios publicitdrios nas fachadas das lojas e prédios.

A terceira e quarta partes do projeto referem-se a recuperagio
do Largo do Paissandu e da Praga Jilio Mesquita, respectivamente.
O Paissandu, em fungdio do seu novo papel como ponto final do
corredor de 6nibus vindo de Vila Nova Cachoeirinha, e a Praga
Julio Mesquita pelo significativo valor histérico de sua fonte
monumental e das edificagdes de seu entorno.

¢ - Reurbanizacao do Parque D. Pedro II

A recuperagdo urbana do Parque D. Pedro II é um fato de
fundamental importincia para a revitalizacdo da 4rea central da
cidade hoje.

Planejado nos anos 10 pelo arquiteto francés Bouvard e
construido nos anos 20, o parque de 500.000 m2 ji se constituiu
numa das mais importantes dreas de lazer dos paulistanos. No
entanto, foi sendo progressivamente descaracterizado, inicialmente
nos anos 40 pelo prefeito Prestes Maia com seu Plano de Avenidas,
e depois em fins dos anos 60 quando um complexo de viadutos
veio destrui-lo totalmente, transformando o local em um deserto de
asfalto e concreto, induzindo essa decadéncia para todas as dreas
proximas,

Nos anos 80, os governos de Mario Covas e de Janio Quadros
elaboraram diversas propostas para recuperar a regido, sugerindo
como medida preliminar a transferéncia da sede da Prefeitura para
14, no histérico edificio do Paladcio das Industrias.

Essas idéias foram retomadas pela EMURB no inicio dos anos
90, dando origem a um plano de urbanizagdo bem mais amplo,
abrangendo intervengdes ao longo de toda a avenida do Estado, de
forma a transformé-la numa parkway, desde o Parque da Indepen-
déncia até a Marginal do Tieté, na altura do Campo de Marte,
passando em seu trajeto pelo grande Parque D. Pedro Il remodelado.

Essa proposta parte inicialmente da identificagido dos fatores
causadores da degradacdo ambiental da regido, que sdo trés: 1) a
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Maquete do Parque D. Pedro Il

presenca de uma zona cerealista e do Mercado Central, saturados
em suas possibilidades de expansdo e gerando um trafego de carga
pesado nas estreitas ruas da regido; 2) a existéncia de inimeros
viadutos e vias expressas cruzando o Parque; 3) a presenca de uma
grande drea destinada a terminais de Onibus, que opera com
relativa ociosidade.

A partir da eliminag¢do sugerida desses trés fatores e de outras
medidas complementares (como a conclusdo do mini anel vidrio
contornando a regido central), o projeto de recuperagdo urbana do
Parque D. Pedro II € desenvolvido de maneira a poder explorar ao
méaximo o seu potencial enquanto futura drea verde e espaco de
lazer, que serd complementado pela presenca da sede do governo
municipal ¢ de um podlo tercidrio de prestacdo de servigos
(localizado junto a regido do Gasdmetro, onde hoje se encontram
inimeros galpdes abandonados).

Ao final do governo de Luiza Erundina, a reurbanizacdo do
parque ainda havia avancado pouco. A reforma e adaptagdes do
histérico Palacio das Indistrias, primeira etapa do projeto conseguiu
ser concluida e asede do gabinete da prefeitura foi para la transferida.
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No entanto, a complementacdo das obras, com a construgio
do grande anexo projetado por Lina Bo Bardi, ndo pdde ser
realizado pois dependia da retirada do ocioso Viaduto Didrio
Popular, que teve a sua demoli¢do embargada na época e assim
permanece até os dias de hoje (jan/94).

d - Eixo Sé-Arouche: Programa-Piloto de Ordenacéio da
Paisagem da Area Central

Esse programa, iniciado em 1991 sob coordenagdo da
Comissdo de Protecdo a Paisagem Urbana-CPPU conjuntamente a
Administragdo Regional da Sé, objetiva induzir o processo de
revitalizagdo do centro da cidade a partir de intervengdes visando
"limpar" a paisagem urbana dos excessos tanto nos equipamentos e
mobilidrio urbanos quanto nos painéis e antncios publicitarios.
Procura também, com esse ordenamento, fazer ressaltar aqueles
elementos relevantes da paisagem e que possuem forte conotagdo
simbolica na histéria da cidade como as fachadas dos edificios
antigos, os jardins publicos, as esculturas, os viadutos etc.

Essa proposta procura assim recuperar a qualidade ambiental
para o cidaddo, e € norteada ndo mais por aquele tipo de intervencio
fisica transformadora do espago (como tradicionalmente ocorre, a
exemplo dos projetos renovadores implantados nos anos 40), mas
sim por uma nova abordagem onde se valoriza, se revitaliza e se
recicla o que j4 existe mas que se encontra oculto ou imperceptivel.

O programa teve inicio com uma experiéncia-piloto,
desenvolvida ao longo do eixo Sé-Arouche. Essa édrea foi a
escolhida por seu forte contetido simbdlico e emblematico.

Da Praca da Sé, o "coragdo" da cidade, o marco zero de
referéncia urbana, o eixo de intervengdo prossegue pela rua Direita
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e Largo da Misericérdia até a Praga do Patriarca onde se ramifica
ao longo da rua de S3o Bento, locais estes de forte concentragdo
comercial e de ambulantes. Da Praga do Patriarca segue pelo
historico Viaduto do Cha até atingir a Praca Ramos de Azevedo
onde se localiza o Teatro Municipal € o Mappin. Dai prossegue
pela rua Bardo de Itapetininga, a mais importante rua comercial do
Centro Novo, até atingir a Praca da Repiblica, uma das poucas
pracas com presenca concentrada de vegetacdo de grande porte na
area central. Atravessando a praga, o eixo prossegue pela Avenida
Vieira de Carvalho e pela Rua do Arouche até atingir o Largo do
Arouche, num trecho onde predominam bons restaurantes e
comércio mais elitizado e que conserva ainda muito do glamour
existente nos anos 40, uma época de apogeu do centro da cidade.

O potencial dessa drea pertencente ao eixo Sé-Arouche esta,
no entanto, apenas parcialmente perceptivel devido as diversas
interferéncias existentes ao longo dos logradouros, tais como:

a) elementos publicitdrios - placas, painéis e luminosos situados
no recobrimento das fachadas e empenas cegas dos edificios
ou entdo suspensos e avangando sobre a area pedestrianizada,
oferecendo riscos aos transeuntes e obstaculizando a entrada
de veiculos de emergéncia, como, por exemplo, os bombeiros.

b) mobilidrio urbano (bancas, quiosques, rel6gios digitais,
telefones publicos, cestos de 1lixo) e equipamentos urbanos
(luminérias, postes, fiacdo, placas de rua) colocados de forma
aleatéria e inadequada, dificultando a circulagdo, a visuali-
zacao das ruas e o uso de lazer em algumas pracgas.

c) outras interferéncias tais como auséncia de tratamento estético
nas fachadas e nos gabaritos das constru¢cdes de carater
histérico (deterioragdo, cores berrantes etc.), jardineiras e
arborizagdo dispostas de forma inadequada ao espago em que
se inserem, obras escultdricas situadas em locais de dificil
visualizagdo, pisos deteriorados nas dreas dos calgaddes etc.

A implantacdo desse projeto intersecretarial Sé-Arouche se
deu a partir de fins de 1991 e contou com a participacdo de
comerciantes e empresdrios da regido, um ponto de fundamental
importéncia para o éxito da proposta. A politica da parceria poder
publico local/sociedade civil permitiu de um lado a
conscientizagao e adesdo desses comerciantes sobre a importéncia
das intervengdes e incentivos que se estavam propondo e, por outro
lado, possibilitou ao setor publico obter um feedback para a
reavaliacdo de suas diretrizes a partir das percepcdes e demandas
advindas dos comerciantes e usudrios dessa drea central.

N

De todos os aspectos concernentes a intervencao realizada,
aqueles que se apresentaram com maior visibilidade foram os refe-
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Eixo-Sé/Arouche - aspectos da rua Sao Bento e Direita, antes e depois das in-
tervencgdes.

o

Fotos cedidas por Mirthes Baffi/ C.P.P.U.
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rentes ao ordenamento dos elementos publicitarios e aos incentivos
visando a restauragdo de fachadas de edificios de valor histérico.

Em relac@o aos antncios, foram estabelecidos novos critérios
para a disposi¢cdo dos mesmos (decreto n® 30.002, de 1991), o que
possibilitou uma melhor integragdo ao projeto paisagistico
proposto para o €ixo.

Os locais onde essa medida contou com maior apoio dos lojistas
foram: aregido do Largo do Arouche e a das ruas do Arouche e Vieira
de Carvalho (onde a intervencdo foi orientada por um projeto
paisagistico especifico) seguidas depois pelas ruas de Sao Bento e
Direita (onde o impacto visual maior se deu por ocasido da retirada de
todos os aparatos publicitdrios que escondiam grande parte das
edificagbes de caréter histérico existentes no centro velho).

No tocante a recuperacdo desses edificios, foram definidos
alguns incentivos aos proprietdrios, como a isencdo parcial do
imposto predial para aqueles que custeassem a restauragdo, assim
como uma assessoria técnica permanente por parte da prefeitura para
aelaboracdo de projeto e acompanhamento na execugdo das obras.

As ruas estreitas do centro velho da cidade - ruas de Sio
Bento e Direita - foram os locais onde os resultados do projeto se
tornaram mais visiveis.

e - Projetos visando a melhoria da manutencio urbana e
o controle no uso do espaco publico

Ainda enfatizando a melhoria da qualidade de vida para
moradores e usudrios do centro da cidade a partir de propostas
visando a requalificacdo dos espagos publicos, a Administracdo
Regional da Sé desenvolveu o projeto denominado Operagdo
Centro, objetivando a melhoria do padrio de limpeza e da
manutencdo dos logradouros.

Foram implantados sistemas mecanizados de varricdo e
lavagem de calcadas, calcaddes e meios-fios, bem como coleta
permanente de lixo em &4reas centrais selecionadas e junto aos
mercados municipais.

O planejamento e viabilizagdo dessas atividades implicou em
mudancgas tecnoldgicas na prépria industria fabricante e fornecedo-
ra de equipamentos, como por exemplo o desenvolvimento de um
triciclo de pequeno porte com a fungdo de percorrer diversas vezes
ao dia a regido dos calcaddes a fim de ir coletando o lixo, de
maneira a evitar acimulo e espalhamento dos mesmos como
ocorria anteriormente quando a coleta era feita com caminhdes s
uma vez ao dia.
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Além disso, foram alteradas as bases de contrato com as
empreiteiras, para que cada uma delas passasse a se responsabilizar
pelo conjunto da manutenc@o de areas pré-determinadas (areas
verdes, calcaddoes e pracgas), melhorando assim a eficicia do
sistema.

No que se refere ao controle do uso do espaco publico, as
principais medidas de ordenamento foram estabelecidas em relacao
ao comércio de ambulantes. Adotando uma postura diferenciada
em relagdo as tradicionais medidas de repressdo violenta aos
camelds, decidiu-se entdo estabelecer um zoneamento para esse
tipo de uso nos logradouros. Definiram-se dreas onde essa ativi-
dade seria interditada (como por exemplo o Parque do Anhangabau
e o Boulevard Sao Jodo) e outras onde seria consentida a sua
presenca, mediante prévio cadastramento dos ambulantes e
definicdo de "pontos"”, ou locais fixos onde os mesmos deveriam
permanecer (como por exemplo as ruas do Centro Velho da cidade,
Sao Bento, Direita etc.).

f - Restauracdes em edificios piiblicos e em logradouros

A politica de restauragdo do patrimdnio histérico da &rea
central foi outra que ganhou novo impulso com as obras de
remodelacio do Vale do Anhangabau. Diversos projetos de
restauracdo engavetados ha mais de 10 anos no Departamento
de Patrimodnio Histérico (SMC) da Prefeitura foram retomados
como o da reforma do Teatro Municipal, da Biblioteca Mario
de Andrade, da Casa n° 1 e do Solar da Marquesa (estes dois
altimos, ao lado do Pateo do Colégio). Outros desses projetos
ainda continuam esquecidos como os da restauracio do
Conservatorio Dramatico e Musical, do Viaduto Boa Vista e
da remodelagdio da Praca Ramos de Azevedo, todos
concebidos em 1981.

De qualquer forma, a diretriz politica nesse tipo de
intervencdo em edificagdes e em logradouros publicos, € a de gerar
um efeito indutor no entorno, motivando os particulares a fazer o
mesmo em suas edificagdes, de maneira a recuperar e valorizar a
paisagem da 4rea central da cidade.

Assim, nas proximidades do Anhangabau, foram restaurados,
além do Teatro Municipal, o Prédio dos Correios, o edificio
Sampaio Moreira, na rua Libero Badard, e dois outros nessa
mesma rua, um no cruzamento com a S@o Jodo e outro, na esquina
com a Praca do Patriarca. Todos eles, prédios bastante
significativos da arquitetura dos anos 20 na cidade.

Na rua de S3o Bento, esquina com o Largo do Café, foi
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também integralmente reformado um interessante edificio do inicio
do século, que antigamente abrigava o Grande Hotel.

Convém lembrar iniciativas semelhantes realizadas pelo
Governo Estadual: nos edificios histéricos situados em frente ao
Péteo do Colégio, na sede da Secretdria de Esportes e Turismo na
Pragca Antonio Prado e no Prédio do Palécio da Justi¢ca ao lado da
Sé.

g - Projeto Centro sem Carros

Proposta desenvolvida na Camara Municipal no ano de 1991,
a partir de um grupo de vereadores dentre os quais se incluiram
Teresa Lajolo, ex-Secretaria Municipal de Transportes, e Roberto
Tripoli, ambientalista.

Objetivando basicamente a melhoria da qualidade ambiental
no centro da cidade e a recuperacdo de sua paisagem, o projeto
consiste na implantacdo de um programa de restricdo a presenca de
veiculos na regido, delimitada por um circuito vidrio circular,
também denominado de contra-rétula, constituido pelas avenidas
Amaral Gurgel, Duque de Caxias, ruas Maud, Cantareira, Parque
D. Pedro II, rua do Glicério, Ligagdo Leste-Oeste, até encontrar
novamente com a rua Amaral Gurgel.

Na malha vidria interna a esse perimetro os veiculos sé
poderiam circular através de algumas das poucas artérias vidrias
que cortam ou tangenciam esse circulo (como por exemplo, o
complexo viario 9 de Julho/23 de Maio/Av. Prestes Maia/Elevado
Costa e Silva). No restante da drea s seriam permitidas vias de
pedestre ou de trinsito exclusivo para Onibus, tidxis e automéveis
autorizados.

Nas proximidades desse perimetro, seriam também
estabelecidas dreas de estacionamento em diversos pontos, e uma
linha especial de 6nibus gratuito, movido a gds, percorreria esse
circuito de forma a facilitar o deslocamento dos pedestres ao longo
do centro da cidade.

Essas medidas restritivas seriam amenizadas fora do horério
comercial, de maneira a favorecer o acesso para eventos culturais
noturnos ¢ de fins de semana, e facilitar o deslocamento de
moradores da regido.

Esta proposta deu origem a um projeto de lei (PL 640/91) que
no ano seguinte foi consolidado na Lei n® 11.317 de 21/12/92,
autorizando a prefeitura a impor restri¢Ges a circulagdo de veiculos
na area central da cidade. Essa idéia é antiga e sua aplicabilidade
sempre gerou muita polémica.
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Desde a época do Coronel Fontenelle, nos idos anos 60, a drea
central da cidade vem sendo objeto de experiéncias que pretendem
restringir a circulagdo de veiculos. Medidas como a interdi¢do do
acesso ao centro pelas principais radiais, a proibicdo de
estacionamentos ao longo do meio-fio das vias, a transformacdo de
diversos logradouros em dreas de uso exclusivo para pedestres, o
fechamento parcial do centro por ocasido das operagdes-inverno
para controlar a poluicdo da regido: - essas tém sido algumas das
principais intervengdes que vém ocorrendo nos ultimos 30 anos no
centro de Sao Paulo.

E também uma preocupagdo que, em tempos mais recentes,
tem sido registrada em vdrias cidades de todo o mundo.

A revitalizagd@o de dreas centrais degradadas, a recuperagao do
patrimonio histérico e cultural, o dinamismo as atividades de lazer,
comércio e turismo sdo politicas de interven¢do que, uma vez
implantadas, implicam quase sempre em uma restri¢ao a presenca de
veiculos. O automdvel passa a ser o principal responsavel pela
degradacao ambiental naquelas partes da cidade onde a sua presenca
se da de forma intensa. Na verdade ndo s6 o automdével, mas também
os veiculos movidos a diesel, principalmente os 6nibus.

Em um grande semindrio organizado pela Cimara Municipal
em Sao Paulo, em fins de 1991, com o objetivo de discutir essa
questdo e o projeto de lei proposto, foram apresentadas diversas
alternativas para a solugdo do problema, além de um diagnéstico
sobre a situagdo ambiental do centro da cidade.

Esse diagnostico mostrou que a cidade de Sao Paulo possui 4
milhdes de veiculos circulando pelas ruas, o que equivale a 1/4 da
frota nacional. Esses veiculos sdo responsaveis por 94% do total da
poluicdo por mondxido de carbono (CO) na cidade, além de boa
parte da polui¢do de origem estaciondria, proveniente do didxido
de enxofre (SO2) expelido dos veiculos movidos a diesel - dnibus
e caminhdes.

Em sua totalidade, a atmosfera da Regido Metropolitana de
Sdo Paulo recebe anualmente uma carga de 2 milhdes e 400 mil
toneladas de poluentes (incluindo a polui¢do industrial), o que
significa que cada habitante inala por dia uma altissima dose de
cerca de 350 g de poluentes.

Essa situacdo € mais grave no centro da Cidade, pois € para ai
que todas as grandes avenidas convergem, fato esse decorrente do
modelo adotado para o crescimento da Cidade - o de uma malha
vidria radial-concéntrica.

Dessa forma, pelo centro acabam passando ndo s o0s
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automoveis € Onibus que a esse local se dirigem, mas também
todos aqueles que estdo se deslocando para pontos opostos da
cidade, na dire¢do Norte-Sul ou Leste-Oeste.

Dados recentes divulgados pela Compahia de Engenharia de
Trafego-CET constatam que de todas as pessoas que passam
diariamente pelo centro, deslocando-se de Onibus, 40% delas néo
tém como destino final o centro. Apenas usam a irea para fazer
baldeacdo entre terminais, isso porque inexistem linhas de Onibus
diametrais, que facam a ligacdo entre bairros distantes sem passar
pelo centro. Por exemplo, para se deslocar da Penha (Zona Leste)
para Santo Amaro (Zona Sul) deve-se pegar um Onibus até o
terminal do Parque D. Pedro 11, cruzar o centro a pé até o terminal
da Praca das Bandeiras para ai encontrar o 6nibus que vai até Santo
Amaro.

O mesmo se passa com os deslocamentos de automével,
grande parte desses veiculos que cruzam a area central estdo se
dirigindo a regides diametralmente opostas da cidade, gerando um
trifego de passagem que sobrecarrega desnecessariamente o
sistema viario, causando congestionamentos e aumentando a
poluicdo da regido central.

Em fung¢do desses fatos constatados, o Semindrio organizado
pela Camara Municipal, cujas sessdes se estenderam por trés dias
consecutivos, acabou propondo uma série de pontos para subsidiar
uma politica de intervencao restritiva a presenca de veiculos na
drea central da cidade.

Esses pontos podem ser agrupados da seguinte forma:
a) em relacdo a uma politica de transportes:

- constru¢gdo de um mini-anel vidrio contornando o centro
expandido da cidade;

- bloqueio das principais vias de acesso de transito dentro da
contra-rétula, viabilizando a instalacio de estacionamentos
préximos a esse perimetro e instituindo uma linha de 6nibus
gratuito ao longo dessa circular;

- implantacdo de linhas de 6nibus especiais com o fim de atender
ao publico cativo de automdével que se dirige ao centro;

- adensamento da rede de metrd existente, dando preferéncia a
op¢ao de veiculos leves sobre trilhos (VLT), de 3 a 4 carros,
cujos custos de implantagcao sao bem mais reduzidos;

- ampliacdo das linhas de tréleibus que substituiam as de
Onibus movidos a diesel;

- diametralizacao das linhas e dos terminais de 6nibus.

b) medidas de restricdo ao transporte individual
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d)

proibicdo de circulagdo de carros em dias alternados de
acordo com o final da placa - para reducdo didria de 20% da
frota circulante. Essa medida foi aplicada com relativo
sucesso nas cidades de Atenas, Santiago, Caracas e México;
instalagdo de bloqueio em forma de cruz, de maneira a
permitir que os veiculos que penetrem na zona central ndo
possam cruzd-la, mas irem sempre até um certo ponto e
retornarem pelo mesmo acesso que entraram,;

instituicdo de peddgio para entrada na drea central - a exemplo
das bem sucedidas experiéncias adotadas nas cidades de
Estocolmo e Cingapura;

incentivo ao transporte comunitario para o aumento do nimero
de pessoas transportadas em cada viagem de automoével;
reducdo das opcdes de estacionamento na drea central, tanto
em estacionamentos particulares (via taxagdo progressiva
dessa atividade e dos lotes vazios), quanto no meio-fio (areas
proibidas e dreas com zona azul de 1 hora).

medidas em relagdo ao combustivel:

melhoria dos niveis de pureza do 6leo diesel e da gasolina;
substituicdo dos motores diesel dos coletivos por motores
movidos a gas, bem menos poluentes e de custo de
manutencdo equivalente.

outras medidas:

implantacdo de hordrios alternados no funcionamento das
atividades comerciais na drea central;

descentralizagdo de determinadas atividades (setor atacadista,
zona do mercado, etc.);

incentivo ao uso do centro da cidade fora do horario
comercial para atividades de lazer e cultura;

instituicdo do passe gratuito de Onibus, a exemplo da
experiéncia de Campinas, que o adota nos finais de semana.

2.3.2 - Incentivos ao Dinamismo Imobilidrio

a - Operacao Urbana

A Operagdo Urbana €, na pratica, um instrumento que

permite a modificacdo da atual Lei de Zoneamento, vigente desde
1972 e bastante restritiva em relacdo as possibilidades de
verticalizacdo na cidade.

Dessa forma, a Operacdo Urbana procura incentivar as

construgdes e o mercado imobilidrio em 4reas potencialmente
atrativas da cidade e que em geral ja estdo passando por um
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processo de renovacdo urbana, como € o caso do Vale do
Anhangabau e do Parque D. Pedro.

A Operacao consiste em uma modalidade de parceria
publico/privado. A municipalidade vende ao particular o direito de
construir acima dos limites do zoneamento e em troca,
compromete-se a aplicar o dinheiro obtido em obras e servicos na
regido onde a operac¢do urbana estd ocorrendo.

Esse tipo de parceria tem dado muito bom resultado em
cidades como Nova lorque e Toronto e procura apresentar uma
solucdo ao velho dilema vivido pelas administragcdes municipais
que possuem o poder de realizar obras e intervengdes em locais
publicos da cidade, mas nem sempre contam com OS Iecursos
financeiros para isso. O setor privado, por outro lado, as vezes
bastante capitalizado, s6 pode atuar nas propriedades particulares e
nao tem atribui¢do para intervir em espagos de uso comum da
populacao.

Dessa forma, a Operagdo Urbana procura criar condi¢des para
que estes dois interesses possam ser conciliados. E isto vai se dar
sempre via mercado imobiliério.

O processo pode ser descrito da seguinte forma: o poder
publico comega realizando obras e melhorias na infra-estrutura
urbana, que acabam causando uma valorizacdo imobilidria na
regido, e dai atraindo mais investimentos em constru¢des onde o
instrumento da operagdo urbana ¢é entdo utilizado. Esse
procedimento possibilita uma maior rentabilidade ao investidor
privado e um maior aporte de recursos a municipalidade para a
conclusdo das obras e melhorias em curso e para manutencgdes
futuras. Em alguns casos, essa parceria com a iniciativa privada
pode ja existir desde o inicio da operacgdo.

Cada Operagdo Urbana, ao ser concebida, trabalha dentro de
certos limites em fun¢do dos objetivos pretendidos. Assim, toda a
Operagdo Urbana define sempre um perimetro de intervencao,
estabelecendo um limite méximo de estoque de area construida a
ser negociado com as particulares em funcdo da sobrecarga
possivel de ser absorvida pela infra-estrutura da regifo. Possui
também a intenc¢do de intervir no redesenho urbano (estabelecendo
alguns critérios como o controle de gabarito, de volumetria etc.),
podendo ainda atuar no incentivo a usos especificos (como por
exemplo o da producdo de moradias de interesse social) e na
melhoria da infra-estrutura local. Cabe por fim salientar que toda a
Operacdo Urbana possui um periodo de vigéncia pré-determinado.

A primeira Operacdo Urbana aprovada na cidade foi a do
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Anhangabau, em vigor desde setembro de 1991, antes mesmo de
concluidas as obras de remodelacdo do Vale. Outras quatro
Operagoes foram também idealizadas mas ainda ndo aprovadas: a
do Parque D. Pedro II-Pari, a do Metrd-Sudeste, a do Cérrego das
Aguas Espraidas e a da Agua Branca.

A Operacgao Urbana Anhangabau (Lei n° 11.090, de 16/09/91)
tem periodo de vigé€ncia de 3 anos (até setembro/94) e abrange
uma area de 841.600 m? ao redor do Vale do Anhangabau, definida
por um perimetro formado pelas Avenidas Ipiranga, Sao Luis,
Nove de Julho, Brigadeiro Luis Antonio, Largo Sdo Francisco,
ruas de Sdo Bento e Floréncio de Abreu e avenida Senador
Queirdz.

Por essa Operacao € colocado a disposi¢do dos interessados,
para ser comprado, um estoque total de 150.000 m2? de édrea
edificavel, o que corresponde a cerca de 5% da édrea construida ja
existente dentro desse perimetro, representando assim pouca
sobrecarga a infra-estrutura local.

A Operacdo Urbana Anhangabau, visando estimular a
participacdo da iniciativa privada nas transformag¢des urbanisticas a
que se propde, permite a utilizagdo de quatro mecanismos
diferenciados:

a) o primeiro refere-se a permissdo de excecbes as leis de
parcelamento, uso e ocupagdo do solo e as normas de
edificacdes, beneficio este que implica ao empreendedor
imobilidrio uma contrapartida financeira ao setor publico,
correspondente no minimo a 60% do beneficio concedido. O
estoque de drea edificdvel disponivel para essa operacao €
limitado em 150.000 m?;

b) o segundo refere-se a regularizacio de edificagdes, de
reformas ou de construcdes realizadas em desacordo com a
legislacdo vigente. Neste caso, a contrapartida foi fixada em
200%, ou seja, no dobro do valor econdmico do beneficio
concedido;

c) o terceiro possibilita transferéncia do potencial construtivo
nao utilizado daqueles prédios de valor histérico e
arquitetdnico situados dentro do perimetro da Operacgdo, para
iméveis localizados fora desse perimetro;

d) o quarto mecanismo propde a reorganiza¢do € o aumento do
espaco para pedestres através da cessao onerosa dos espagos
publicos aéreos e subterrdneos, permitindo assim a criagéo de
passagens no interior das quadras em conexdo com galerias,
passagens subterrineas, ligacdes aéreas etc.

Os pedidos de interessados deverdo ser analisados pela
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Comissdo Normativa de Legislacdo Urbanistica (CNLU) e por um
Grupo de Trabalho Intersecretarial antes de serem aprovados.

Os recursos obtidos permitirdo a realizagdo de uma série de
obras e melhorias, estimadas em US$ 36 milhdes, das quais podem
ser destacados:

a) a construg@o de um boulevard na Rua Xavier de Toledo e a de
um calgaddo na Rua 7 de Abril;

b) a instalagio do 'Museu do Teatro Municipal' na Galeria
Formosa, a ser implantado junto ao Viaduto do Cha (hoje
funcionando no 26° andar do prédio Martinelli).

c) melhoramentos no entorno do Vale do Anhangabau,
envolvendo restauros na Praga Ramos de Azevedo, Ladeira da
Meméria, Viaduto de Santa Efigénia e Praca Pedro Lessa;

d) recuperacgdo dos pisos em toda a drea dos calgaddes;

e) restauracdo de esculturas e monumentos historicos.

Para o caso da Operagdo Urbana Parque D. Pedro II - Pari,
temos um perimetro de delimitacdo do projeto que abrange uma
drea compreendida por uma parte do Centro Histérico (regido da
rua 25 de Margo), do bairro do Brés e de trechos do Pari, Luz e
Liberdade.

Os recursos advindos dessa operagdo permitirdo a execugdo
de medidas complementares ao projeto de reurbanizacdo do Parque
D. Pedro II, como a construgdo de uma grande avenida unindo o
Viaduto Bresser a Av. Tiradentes, a remodelacdo do Largo da
Concordia, a restauracdo de imoéveis de interesse histdrico, a
construcdo de moradias de interesse social e a implantacdo de um
programa de melhoria das condi¢cdes de habitabilidade para os
mais de 12 mil encorticados que vivem na regido.

b - Movimento 'Viva o Centro'

O ano de 1991 foi marcado por uma série de acontecimentos
que contribuiram decisivamente para consolidar uma politica de
revitalizacao do Centro Histérico da Cidade de Sdo Paulo.

Quase na finaliza¢do das obras de reurbanizagdo do Vale do
Anhangabau e do Boulevard S3do Jodo (que seriam concluidos em
dezembro de 91), a Camara Municipal aprova dois projetos de lei
incentivando a participagdo da iniciativa privada em
investimentos imobilidrios e atividades culturais no centro da
cidade: a Operacdo Urbana Anhangabau e a Lei Mendonga de
Incentivos Culturais.

Como decorréncia desses fatos, comeca a existir uma
mobilizacdo da sociedade civil no sentido de trabalhar
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conjuntamente com a municipalidade para resolver os problemas
da area central. Em setembro, foi realizado em Sao Paulo um
"Encontro Internacional de Cidades", no qual participaram técnicos
representando as cidades de Nova lorque, Barcelona, Toronto,
Paris e México: foram apresentadas diversas das experiéncias bem
sucedidas de recuperagdo de centros urbanos, com especial énfase
nos mecanismos de parceria publico/privado que foram criados
para viabilizar tais politicas. Em outubro, € noticiada a existéncia
de uma "Comissdo de Recuperacdo do Centro de Sao Paulo",
vinculada a Associacdo Comercial, tendo como objetivos
principais o combate aos problemas fisicos, econdmicos, sociais e
comerciais da regido, enfatizando inicialmente o0s aspectos
relacionados a limpeza e a seguranca.

A partir dessa Comissdo, foi proposto um Sistema de
Cooperacio entre o Sindicato dos Bancérios e a CUT com vistas a
reurbanizar e conservar o trecho da Avenida Sdo Jodo entre o
Boulevard e a Rua de Sdo Bento. Iniciativas semelhantes ja haviam
ocorrido por parte da Bolsa Mercantil e de Futuros que reurbanizou
a Praca Antonio Prado instalando ali diversos quiosques, € também
por iniciativa do mesmo Sindicato dos Bancérios que ja vinha se
responsabilizando pela Conservacdo do Largo do Café.

Nesse mesmo més de outubro, a Comissdo da Associagdo
Comercial se integra a um movimento bem maior, englobando
inimeras entidades empresariais e civis - bancos, comerciantes,
proprietirios de iméveis, empresarios e instituigdes diversas - e
cria-se a "Associacdo Viva o Centro", coordenada pelo Banco de
Boston.

Nesse momento, a mobilizagdo da sociedade civil ganha um
novo impulso. A Associa¢do em pouco tempo consegue congregar
cerca de 50 representantes de importantes instituicdes sediadas no
centro da cidade, empenhados em promover a revalorizagdo
patrimonial e a melhoria da qualidade de vida na regido.

O modelo de intervencdo inspirador das propostas que a
Associagdo Viva o Centro passa a elaborar foi o da Cidade de
Boston, nos Estados Unidos, onde num periodo de 15 anos o
sistema de parcerias empresas privadas/empresas publicas permitiu
a recuperacao de todo o setor histérico dessa cidade.

Para o caso de Sao Paulo, a Associacdo contrata entdo a
realizacao de alguns estudos e diagnosticos sobre a drea central da
cidade. Constata assim que grande parte da desvalorizagdo
observada na regido tinha como causa principal a politica de
restricio e bloqueio de trinsito, que, ao longo dos anos, acabou
causando uma continua migracdo de empresas para outras
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localidades da cidade, onde a acessibilidade era mais facil para a
clientela.

A partir desse diagndstico, a "Associagdo Viva o Centro”
vai elaborar, durante seu primeiro ano de existéncia uma
politica de atuacdo, definindo algumas linhas bdésicas para a
orientacdo de seus trabalhos e realizando algumas intervengdes
especificas.

Alguns dos pontos dessa politica, que servirdo para balizar a
sua interlocucdo junto ao poder piblico, que podem ser
destacados sdo:

a) adogdo de um sistema de transporte e de trafego que
possibilite acesso fdcil a usudrios, clientes, funciondrios,
dirigentes, fornecedores etc., privilegiando também o acesso
de pessoas em veiculos particulares;

b) legislacio que incentive o adensamento e favoreca a
instalacdo de estacionamentos verticais e subterrdneos, de
carater rotativo;

c¢) recuperagdo de edificios, restaurando as fachadas daqueles de
valor histérico e modernizando-os internamente de maneira a
atender as exigéncias atuais do mercado imobiliario;

d) equilibrio entre vias destinadas a pedestres e veiculos;

e) medidas visando & seguranga dos usudrios do centro e
melhorias nos servigos de manutengao urbana;

f) promocdo de eventos culturais;

g) diminuicdo do triafego de pedestres que passam pelo centro
apenas como baldeacdo de uma condugdo para outra.

Até o final de 92, a Associacdo ja havia patrocinado a
restauracdo de parte da Estacdo Ferrovidria Julio Prestes e
realizado diversos espetdculos musicais ao ar livre. Elaborou
também uma proposta de intervengdo para remodelagfio da Praca
do Patriarca e Galeria Prestes Maia, de maneira a adequa-las ao
recém-criado Parque Anhangabau.

As atividades dessa entidade ganhariam maior peso politico
na administragdo seguinte - Governo Maluf - quando muitas de
suas propostas seriam incorporadas a um grande programa de
recuperagdo para a area central da cidade, intitulado "Pr6-Centro".

¢ - Programa Pré-Centro

Dando continuidade a politica de recuperagdo da drea central
da cidade, o prefeito Paulo Maluf lanca em julho de 1993 o seu
programa de intervengdes para a regido, intitulado PRO-CENTRO
- Programa de Requalificacdo Urbana e Funcional do Centro de
Sdo Paulo.
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Com énfase diferenciada da politica conduzida na gestdo de
Erundina, o Pr6-Centro foi concebido tendo como marco inicial de
estudo as propostas que ja vinham sendo elaboradas pela
Associagdo Viva o Centro.

Logo no inicio desse governo, em fins de janeiro, o prefeito
cria uma Comissdo Especial para elaborar um projeto de
recuperagdo para o centro da cidade, onde fariam parte, além das
diversas secretarias municipais, uma representacdo da sociedade
civil, no caso, a Associacdo Viva o Centro.

A partir dos estudos e discussdes conduzidos por essa
Comissdo € que foram estabelecidas as linhas gerais do
Pré-Centro.

O objetivo do programa € o de procurar deter o processo de
declinio do centro da cidade, processo este que estaria assim
relacionado a quatro problemas hoje existentes: a) dificuldade de
acesso, circulagdo e estacionamento na drea cenfral; b)
obsolescéncia e insuficiéncia do estoque imobilidrio na regido; c)
deficiéncia de seguranca pessoal e patrimonial; d) deterioracido
ambiental e paisagistica.

Para tanto, propde algumas linhas de acfo que,
resumidamente, se constituem em 6 pontos:

1) restauracido de fachadas e "refurbishment" de edificacdes (sua
modernizagdo interna), tratamento especial das empenas
cegas e identificacdo do patrimdnio histdrico, arquitetdnico e
cultural da regido;

2) melhoria da acessibilidade ao Centro, dando uma nova orien-
tacdo a circulagdo de pedestres, ao transporte coletivo e de
cargas e, principalmente, facilitando o acesso de veiculos par-
ticulares através da ampliacdo do nimero de estacionamentos,
das zonas azuis e criando faixas de circulagdo seletiva nos
calcaddes para esses usudrios cativos do automoével;

3) ordenagdo do espaco piblico, principalmente no que se refere
aos equipamentos e mobilidrio urbano, recuperando também
calcadas, iluminacdo, d4reas verdes e regulamentando
atividades de ambulantes e da limpeza publica;

4) aumento da seguranca da d4rea através do policiamento
ostensivo, da restricdo de ambulantes, da eliminacao de
painéis de recobrimento das fachadas de lojas e do uso de
faixas seletivas nos calcaddes para circulagdo de veiculos de
servicos e de emergéncia;

5) ampliagdio do perimetro referente a Operagdo Urbana
Anhangabau para uma 4drea bem maior, indo do Parque D.
Pedro IT até o Largo do Arouche;
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6) incentivos as atividades culturais, de lazer e turismo.

Além desses pontos constantes no programa do Pr6-Centro, a
Associacdo Viva o Centro apresentou também alguns projetos
especificos que j4 estdo sendo regulamentados, como o Projeto
Patriarca, o Projeto Fachadas e o Projeto Centro Acessivel.

A Praca do Patriarca foi escolhida para abrigar um projeto
de remodelagdo que deveria se tornar o futuro modelo de
intervencdo do Programa. Pela sua localizacdo privilegiada junto
ao Viaduto do Ch4, Vale do Anhangabau e Galeria Prestes Maia,
a intervengdo teria um grande significado simbdlico enquanto
representante de uma nova concep¢do de reorganizacdo dos
espagos publicos do Centro com a participacdo da iniciativa
privada.

Esse projeto implicaria na renovacgdo da atual cobertura de
galeria e a sua substitui¢io por um grande pdrtico emblematico
para essa area, no qual uma nova cobertura suspensa daria abrigo a
entrada da galeria, bloqueando parcialmente visuais do Vale. O
custo da obra € estimado em US$ 400 mil, a ser financiado pelo
Unibanco. Os terminais de dnibus ali localizados seriam removidos
e a galeria passaria por uma total reformulacdo abrigando entre
outras atividades, um mini-shopping 24 horas e um estacionamento
ao nivel do Vale.

Em relacdo ao projeto de recuperacgédo de fachadas, seria dada
énfase inicialmente em 4 localidades: nas edificagdes situadas em
torno da Praca do Patriarca, naquelas da Praca Ramos de
Azevedo/Largo do Paissandi e Av. Sdo Jodo, (em
complementagdo as obras de restauracdo do Teatro e do Boulevard
S@o Jodo), e na Praga Antonio Prado/Largo do Café.

Durante o ano de 93, o Pr6-Centro comecgou lentamente a
ser implantado. Diversas instituigdes privadas promoveram a
restauragdo de seus edificios situados ao longo da Av. Sdo Jodo,
na Praga do Patriarca e no Largo do Café; além disso foi
elaborado um projeto de lei de incentivo a essa atividade,
reduzindo o IPTU em cerca de 40% para aqueles proprietarios
que investirem na recuperacdo das fachadas de seus prédios. O
prefeito também ja autorizou, a construg@o e reforma de garagens
em algumas ruas do centro, e j4 iniciou a desocupacdo da Galeria
Prestes Maia para a sua posterior remodelagio. O Conseg -
Conselho Comunitdrio de Seguranga do Centro - elaborou um
plano visando aumentar a seguranca da regido que implica, entre
outras medidas, na instalacio de guaritas em diversos pontos,
monitoradas por circuito de TV, que ji estdo funcionando em
cariter experimental.
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A Operagdo Urbana Centro € um outro ponto que estd sendo
analisado pelas Comissdes da Camara Municipal; a sua aprovagio
futura poderd dar um novo incremento aos investimentos
imobiliarios, que a atual operacdo em vigor - a Anhangabau - ndo
esta conseguindo.

Por fim, cabe destacar algumas outras realizacdes ja
decorrentes do Pr6-Centro: o patrocinio da iniciativa privada em
diversos shows musicais no Vale e exposi¢cdes sobre a histéria da
cidade; o embandeiramento permanente junto as fachadas de
edificacbes de cardter histérico sediadas nas ruas do centro
financeiro da cidade e o inicio da implantacdo do Projeto Mutirdo
Limpeza, a ser executado conjuntamente com a Administracdo
Regional da Sé.
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3. - Consideracoes Finais

A experiéncia brasileira envolvendo a recuperagdo dos
centros histéricos de suas cidades € um fato que nesses ultimos
anos tem se caracterizado mais como uma politica de revitalizagdo
urbana do que propriamente de renovagcdo urbana. Segundo o
entendimento que ja foi apresentado para esses dois termos, no
final do Capitulo 1.2. deste trabalho, a revitaliza¢do implica em
acOes visando resgatar a identidade histérica de partes
significativas da cidade, valorizando o seu contetido simbdlico face
a memoria coletiva, reabilitando e requalificando seus espacgos e
imprimindo uma nova dindmica na sua vida quotidiana, através do
incentivo as atividades de lazer para o cidaddo, com énfase nos
seus aspectos culturais e turisticos.

Este enfoque é o que tem se observado como o predominante
nos programas de recuperacdo dos centros de S@o Luis, Salvador,
Rio de Janeiro, Recife e Sdo Paulo.

Todos estes estdo a bem dizer, procurando revitalizar suas
dreas historicas, mas cada um a seu modo, em func¢do sobretudo
das especificidades locais presentes em cada caso.

Salvador e Sdo Luis do Maranhdo, por exemplo, sdo cidades
que possuem um grande conjunto arquitetdnico homogéneo e
continuo, mantendo boa parte de suas caracteristicas originais de
implantacgo. E o que ocorre com os bairros do Pelourinho e da Praia
Grande respectivamente. O potencial turistico que essas &reas
abrigam foi o que justificou inicialmente os projetos de intervengao.

O caso de Salvador é bem mais peculiar, pois além do
Pelourinho ser considerado Patrimdnio Cultural da Humanidade
pela UNESCO e j4 estando, assim, com sua preservagdo garantida,
havia toda uma vontade politica em procurar "sanear” o local pois
a presenca da populagdo encorti¢ada habitando em meio ao valioso
patrimdnio histérico ali sediado era considerado um aspecto
negativo para a plena fruicdo das atividades turisticas, majoritarias
para a economia da cidade.

Nesse sentido, o projeto de recuperag@o da drea foi marcado
por atitudes radicais na sua forma de intervengdo, cujas acoes
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foram todas conduzidas pelo Governo Estadual. A comecar pela
propria metodologia, que procurou recuperar toda a A4rea
simultaneamente num periodo de 7 meses (para a 1? etapa). Isso
implicou na remogdo em cardter permanente de quase toda a
populacdo local, causando um impacto social que pouco foi
considerado.

Além disso, o projeto acabou assumindo o cardter politico dos
interesses expressos pelo governo que o estava financiando
integralmente, o que poderia ter sido amenizado se os trabalhos
tivessem sido conduzidos sob a forma de parcerias, com a
participagdo conjunta da sociedade civil.

Embora esse aspecto possa ter favorecido a plena execugio do
projeto em periodo tdo curto, ele acabou se distanciando muito de
uma inteng¢do original de revitalizagdo, pois a recuperagdo do
bairro acabou sendo marcada muito mais pelo aspecto de querer
transformé-lo num poélo turistico do que propriamente pela
intencdo de querer restaurd-lo, de procurar resgatar plenamente o
seu sentido histdrico e cultural.

Conseqiiéncia disso foi o aspecto final assumido pelo projeto:
o Pelourinho se transforma quase que num cendario, em um
ambiente "para inglés ver", com suas boutiques, suas casas de
artesanatos, seus restaurantes tipicos, todos eles abrigados por
edificios bem conservados, porém mal restaurados.

Se compararmos esse exemplo de Salvador com o das outras
cidades brasileiras, muitos poderdo argumentar que o Pelourinho é
uma obra que avangou, em pouco tempo conseguiu recuperar
bairros inteiros, enquanto nas outras cidades os projetos ja duram
mais de dez anos e sdo marcados pela descontinuidade
administrativa e pela inibida participagdo da sociedade civil.

Na verdade, esses projetos de recuperagido, em curso tanto em
Sdo Luis quanto em Recife, Rio de Janeiro e Sao Paulo sio
propostas que se aproximam muito mais do que se entende por
revitalizagdo. Nestes locais, o Estado n3o assume um papel
interventivo tdo forte, ndo desapropria € nem necessariamente
desaloja. Ele procura coordenar e induzir as a¢des que em sua
maioria deverdo contar com a solidariedade e a co-participacdo
financeira dos agentes diretamente envolvidos com o projeto de
revitalizacdo: moradores, comerciantes e, sobretudo, empreende-
dores imobilidrios.

Por essa razdo, o projeto ¢ lento, exige negociagdes,
esclarecimentos junto aos proprietdrios de estabelecimentos
comerciais, orientacdo técnica para os trabalhos de restauracao e
reforma, elabora¢do de instrumentos de incentivo a essa parceria
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(como por exemplo a isengcdo de impostos ou as operagdes
urbanas) e - justamente por estar sendo conduzido a esse nivel
local - € que o projeto fica as vezes a mercé de injuncdes politicas
que geram descontinuidades de uma administrag@o para outra. Este
€ o caso tipico do que aconteceu com a cidade de Sdo Paulo.

No Rio de Janeiro essa descontinuidade quase ndo ocorreu,
apesar de o programa estar sendo gerenciado por um Orgio
municipal e de exigir uma grande interface com a comunidade.

Talvez pelo fato de a equipe carioca ser pequena, de trabalhar
com certa eficiéncia e mostrar resultados efetivos é que tenha
permitido ao trabalho certa independéncia e sobreviver a tantas
gestoes diferenciadas. E justamente por essa razdo de continua
atividade e de criteriosa metodologia na abordagem da
requalificacdo desses espagos, € que a experiéncia do Rio pode ser
considerada a mais bem sucedida em andamento no Brasil.

O processo de revitalizagdo deve ser continuo, deve resgatar
valores e elementos culturais esquecidos e, portanto, deve contar
com grande apoio e participagdo da populagdo local, o que,
naturalmente, € algo lento. Esse ritmo natural do processo
transformador € o que, no entanto, poderd garantir a permanéncia
do projeto no futuro.

Ac¢des mais rapidas, com o Estado intervindo de forma
centralizadora - como em Salvador - podem garantir eficdcia, mas
ndao permanéncia, pois o resultado final do projeto pode ficar
artificial e ndo se auto-sustentar por muito tempo. Além do mais,
acOes desse tipo lembram mais aquelas metodologias
"arrasa-quarteirdo” dos projetos de renovacgdo urbana, do que
propriamente os principios da revitalizagdo.

Retomando o caso da experiéncia de Sao Paulo, podemos
constatar que nas ltimas gestdes, a recuperacdo da drea central da
cidade passou por muitos momentos de descontinuidade. Se
considerarmos desde o periodo inicial de intervengdes na érea,
ocorridos em fins dos anos 70 na gestdo de Olavo Setibal, até os
dias de hoje, perceberemos que a presenca mais intensa dos
projetos e propostas se deu na gestdo de Luiza Erundina. Em
nenhum outro momento houve a participagdo de tantos Orgaos
setoriais desenvolvendo agdes conjuntas nessa drea central.

Na verdade todo o incentivo foi originado a partir da
conclusdo das obras de remodelacdo do Anhangabai e da
restauracdo do Teatro Municipal. Nesse momento, 0 governo
percebeu que o centro da cidade era uma é4rea de grande
significado para o todo da populacdo paulistana. Investir s6 na
periferia esquecendo-se do centro era partir de uma premissa falsa,
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pois era justamente nessa drea central muitos moradores da
periferia passavam a maior parte de seu tempo durante o
expediente de trabalho.

Tal fato incrementou entdo a participacdo de diversos setores
na administragdo com projetos para a drea central, onde, de acordo
com o que ja foi apresentado, o envolvimento mais significativo se
deu por parte da Administracdo Regional da Sé, da Emurb e da
Secretaria de Cultura. Com relagcdo a participacdo de outros
agentes da sociedade civil nesse processo, o impacto também foi
significativo.

O setor de construgao civil, por exemplo, que nos dltimos 20
anos nao havia registrado mais do que sete novos lancamentos
imobilidrios, passou a apresentar diversos novos projetos: da Curia
Metropolitana, querendo erguer um edificio de 20 andares no
terreno do antigo Convento de Santa Teresa, ao lado da Sé; o do
Banespa, construindo sua nova sede na Praga da Repiblica; e o da
Embraesp propondo um "ficticio" edificio de 300 m de altura (ou
quase 100 andares) que se situaria no Vale do Anhangabau,
abrigando hotéis, escritérios e um shopping e que, para’a sua
realizacdo utilizaria todo o estoque construtivo disponivel pela
Operacgdo Urbana Anhangabaii, ou seja, 150.000 m2 da area.

Ainda em relacdo ao envolvimento da sociedade civil, cabe
destacar o importante papel da Associacdo Viva o Centro que se
empenhou em congregar 0s interesses expressos pelos Orgaos
representativos e pelo empresariado sediados na regidao central,
realizando diagndsticos e propondo projetos de revalorizagdo dos
marcos histéricos e culturais af existentes.

Embora defenda uma certa "posicao de classe” em relagdo ao
escopo dessas intervengdes, essa associacdo acabou definindo seu
papel mais importante no contexto politico da transi¢cdo de
governo. Apesar de Erundina e Maluf significarem opostos
politicos e conseqiientemente uma descontinuidade no processo de
revitalizagdo da cidade, a Associagdo € uma institui¢cdo
permanente, cujo equilibrio é pouco afetado pelos altos e baixos do
setor publico.

Dessa forma, tudo o que Erundina estava realizando e que
Maluf tenderia a interromper, acabou ndo acontecendo totalmente,
porque essa Associacio assumiu o papel de elo de ligagdo entre
essas duas administracbes e manteve vivo o processo de
revitalizacdo da 4rea central.

Hoje em dia (margo/94), fazendo o balango de tudo o que foi
realizado em relacdo a esse programa de revitalizagdo em S&do
Paulo, podemos concluir que o poder publico cumpriu em grande
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parte o seu papel de investidor em obras de melhoramentos
urbanos para a area central, mas ndo conseguiu até agora criar
mecanismos atraentes para a participacdo de agentes privados
nesse processo de parceria. Prova disso € o pouco sucesso da tinica
Operacdo Urbana em vigor - a do Anhangabail - que pressupunha
que a reurbanizagdo do Vale iria atrair investidores imobilidrios
interessados em adquirir parte do estoque de 150.000 m2 de area
disponivel, para construirem empreendimentos de porte com a
vantagem de poderem ultrapassar os limites da Lei de Zoneamento.

Até o presente momento, decorridos mais de 2 anos da
vigéncia da Operagdo, poucos interessados se dispuseram a adquirir
areas desse estoque. O caso mais considerdvel foi o de uma
regularizacdo de construgdo clandestina, realizada pelo Bovespa nas
suas dependéncias situadas nas imedia¢des da rua de Sao Bento.

Como justificativa para esse fraco interesse, o0s
empreendedores alegam que o valor de aquisi¢do desse estoque
estd muito alto (60% do valor de mercado) e que, para haver
incentivo, esse valor deveria ser inicialmente mais reduzido para
depois ir progressivamente aumentando a medida que a demanda
fosse crescendo.

De qualquer forma, algumas tentativas ja estdo sendo feitas. A
primeira delas estd em se criar um novo perimetro de abrangéncia,
que é o que deve ser aprovado com a nova "Operagdo Urbana
Centro", aumentando dai o interesse imobilidrio, dado que o
estoque disponivel serd muito maior e incorporard dreas passiveis
até mesmo de projetos na linha da renovagdo urbana mais atrativos
em termos de retorno de capital para esses investidores.

Esse fato aponta para uma conclusio importante: todo o
processo de revitalizacdo urbana, para que seja plenamente
realizado, deve necessariamente contar com o apoio da iniciativa
privada, dado a grande quantidade de investimentos envolvidos
nesse tipo de projeto, recursos esses nem sempre disponiveis sé
pelo setor publico.

E para que o setor privado participe € fundamental criar
condicdes atrativas para o envolvimento dos agentes imobilidrios.
Se essas condi¢cdes ndo existirem, a revitalizacdo dessas areas
urbanas ndo acontecerd, ao menos sob o regime de parcerias, que €
o que estamos defendendo.

Um outro aspecto também muito importante de ser ressaltado
refere-se ao carater dessa participagdo dos agentes imobilidrios. A
atuacdo dos grandes empreendedores sempre foi marcada pelo
interesse em investir em iméveis voltados para um publico de alto
poder aquisitivo, pois assim obteriam lucros mais elevados. No
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entanto, ndo se deve pensar em criar mecanismos para atrair so
esses grandes grupos, pois o tipo de intervencdo que a eles
interessa esta relacionado aos mega-projetos, muito mais préximos
do estilo "renovagdo" do que da "revitalizac@o". A esses grupos
interessaria, por exemplo, o projeto de renovacdo proposto na
época de Janio Quadros para o bairro de Santa Efigénia.

Para a drea central, deve-se pensar em atrair o médio e¢ o
pequeno investidor imobilidrio, aqueles que trabalham numa escala
mais préxima dos limites urbanisticos existentes na drea central, e
que ndo pretendem atingir s6 o publico de alto poder aquisitivo.

Os centros das cidades brasileiras, hoje em dia, sdo os
territorios mais democratizados da cidade, onde convivem todos os
segmentos sociais, com o minimo de segregacdo espacial. A
predominéncia € da populagdo de média e baixa rendas por serem
os segmentos majoritirios da populagcdo brasileira: essa
caracteristica ndo deve ser mudada, pois é um dado natural. E por
esse motivo que, quando falamos em revitalizar, entendemos que é
preciso requalificar, melhorar a qualidade ambiental etc., mas sem
necessariamente elitizar.

Atualmente, a populacdo que freqiienta os centros de nossas
cidades € predominantemente de baixa renda, mas isso ndo
significa que esses locais estejam economicamente pauperizados.
Ao contrério, eles possuem uma vida econdmica muito intensa e
rentdvel para aqueles que ai possuem seus negdcios.

Nesse sentido, a acdo dos empreendedores privados deveria
ser repensada, pois s6 assim eles perceberiam que esse segmento
de mercado possui atrativos bastante grandes. Por exemplo, todas
essas dreas abandonadas ou sub-utilizadas dos edificios comerciais
poderiam ser recuperadas e recicladas ndo sé para atender o
segmento de profissionais liberais (escritérios, estidios etc.), mas
também o da populacdo que trabalha no centro e que poderia usar
essa oferta de mercado como uma excelente op¢éo de moradia.

Em alguns casos, esses edificios poderiam até ter alguns de
seus andares alugados para moradia a pregos mais baixos,
contando para tanto com uma subvenc¢do advinda de outros
negdcios desse mesmo prédio, como os escritérios ou 0 comércio
do piso da rua (a Sehab chegou até a elaborar um estudo nesse
sentido durante a administracdo Erundina.)

Este € um desafio que se coloca a essas op¢des advindas do
sistema de parceria para a revitalizacdo urbana. Os impasses, as
dificuldades e as distor¢des que podemos observar no caso
brasileiro ndo sdo caracteristicas s6 daqui. Em Londres, Nova
York, Paris, e outros casos considerados como referéncia de
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projetos de revitalizagdo, essas distor¢des também aconteceram: os
espacos se elitizaram, e voltaram-se excessivamente ao turismo.
Enfim, transformaram-se em territorios artificiais, como pequenas
"ilhas da fantasia", onde todos os outros problemas do restante da
cidade ficam proibidos de ali se manifestarem e onde o
consumismo se apresenta como uma imposi¢do a todos que ali se
encontram. E um desvio decorrente da excessiva participagdo que,
nesses casos, os empreendedores privados desempenharam no
financiamento da operacio.

De qualquer modo, as tentativas de revitalizacio que se
observam hoje em dia sdo crescentes. Inumeras cidades brasileiras
- inclusive de médio e pequeno porte - apresentaram nos Gltimos
meses planos que pretendem recuperar seus centros histdricos.

E uma tendéncia dos anos 90 que tais projetos se fortalecam
visando cada vez mais a melhoria da qualidade de vida urbana -
aliando a recuperacdo ambiental e paisagista, a restauracdo de
patrimOnio cultural - numa proposta mais participativa, na qual
desde o cidaddo comum até o empresirio sdo envolvidos no
Processo.

A avaliacdo de todas essas experi€ncias, que se mostraram
positivas, aponta para a necessidade de sempre procurarmos esta-
belecer o correto equilibrio na relagido de parceria ptiblico/privado,
pois s6 assim poderemos assegurar que a produgdo e apropriagao
da cidade seja igualmente compartilhada por todos.
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Notas

PORTAS, Nuno (1985); DEL RIO, Vicente (1991);
PICCINATO, Giorgio (1983); VILLACA, Flavio J.M. (1989)
- obras referenciadas na bibliografia deste trabalho.

Castells € citado em DEL RIO, p. 27.

Vide Suplemento Especial do Didrio Oficial do Municipio de
Sao Paulo, de 24 de dezembro, 1992.
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O POLIS é uma entidade civil, sem fins lucrativos, apartiddria e pluralista. O seu
objetivo geral € a reflexdo sobre o urbano e a interven¢io no espago publico das cidades,
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dos valores democraiticos de igualdade, liberdade, justica social e equilibrio ecoldgico.
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formuladores de politicas sociais, parlamantares compromissados com interesses popu-
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imagindrio das cidades; valores e comportamentos dos cidaddos, cultura politica;
memoria urbana; o fazer cultural nas cidades.

Estes campos de conhecimento sdo trabalhados na dimensdo local e apresentam trés
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experiéncias inovadoras e a formulacdo de novos paradigmas para a abordagem da
questdo urbana e local.
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demandas proéprias para a constru¢@o de um projeto democratico de gestdo munipal.
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