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A RETOMADA DO CENTRO DA CIDADE

"Macrofungéo Habitar o Centro"/Prefeitura da Cidade do Rio de Janeiro

Questoes iniciais

A macrofungdo Habitar o Centro foi criada para coordenar esfor¢os dos 6rgaos
municipais e demais instituicdes ligadas ao tema da promogao do uso habitacional no
Centro do Rio. A necessidade de agregar as mais diversas visdes e fun¢des decorre do
reconhecimento dos muitos componentes e das varias dimensdes da questdo do
Centro.

Ainda que o papel do Habitar o Centro seja essencialmente de promogao e de
estimulo, sera fundamental tratar em profundidade as implicagdes do incentivo a
retomada do uso habitacional sobre a atual estrutura dos bairros e sua organizagao.

Uma vez tomada a decisdo de unir esforcos em torno deste tema, o que é
prioritario tratar sdo as pré-condicdes e os principios norteadores das iniciativas que
deverao ser promovidas. Nao basta, por exemplo, criar modos de incentivo para a
iniciativa privada sem estabelecer limites e regras claras e, sobretudo, sem ter metas.
O essencial, portanto, € debater o que se deseja para o Centro, sem perder de vista
uma agenda precisa de agdes a serem empreendidas, das quais muitas ja estdo em
andamento através dos programas habitacionais e dos estudos urbanisticos em
desenvolvimento.

Do ponto de vista da Secretaria Municipal de Habitagdo, os programas
habitacionais desenvolvidos no Centro vém sendo conduzidos com a orientacéo de:

Valorizar todo o Centro como Patriménio da Cidade e nao sé as areas
preservadas pelo Patriménio Historico e Cultural, reconhecendo que a qualidade
Unica de cada um destes bairros é um valor a salvaguardar e reafirmar.

Portanto, o que venha a acontecer de novo no Centro deve tirar partido de uma
forma de viver e morar caracteristica, e ndo apenas de sua localizag&o privilegiada. Isto
nao se restringe a uma questao de protegcado e conservagdo de iméveis, mas implica,
por exemplo, em criar tipologias de residéncia com caracteristicas tdo atraentes quanto
as da moradia tradicional no Centro: edificios menores, bem relacionados com a
vizinhancga, que contribuam com a vida de rua, proporcionando espacos flexiveis ou
articulando usos distintos, restabelecendo a integragdo moradia-trabalho.

Isto significa, em termos gerais, tornar os investimentos no Centro atrativos em
funcao da diversidade e ndo da similaridade ao que usualmente se oferece em termos
de moradia na cidade. O sucesso dos empreendimentos no Centro estara ligado a
capacidade de produzir o novo com qualidade equivalente ao que hoje existe no
Centro.

Isto € uma prerrogativa da propria oferta de areas para construgéo, que consiste
basicamente de poucas areas livres de grande porte e um grande numero de terrenos
menores, edificagdes em ruina ou em mau estado e edificios a reabilitar. Para lidar com
esta condicao especifica, € preciso criar solugdes inovadoras e de qualidade.
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Este &, sobretudo, o trabalho a ser feito pela Prefeitura do Rio de Janeiro:
garantir a qualidade dos lugares do Rio e a qualidade de vida da populagéo.

Deste modo, serdao grandes os desafios, como combater a especulagcéo
imobilidria descomprometida com o destino da cidade e do préprio programa, sem, com
isso, inviabiliza-lo.

Como este, havera outros, como equacionar a questdo do estacionamento de
moradores, que € uma das principais demandas das populacdes locais e das futuras,
como ja se percebe nos cadastramentos de interessados. A questdo do automoével nédo
€ de simples resolugao, pois ainda que fosse desejavel, nem sempre sera possivel
dotar de vagas os empreendimentos, até mesmo pela sua propria viabilidade
econbmica. Sera, talvez, mais efetivo articular a resolugao desta questdo a outros
projetos municipais em andamento. Por exemplo, as garagens subterraneas e mesmo
os estacionamentos existentes, provavelmente subtilizadas a noite, poderiam oferecer
um prec¢o especial para moradores do local.

Solugdes desta natureza, capazes de coordenar ndao s6 as agdes, mas também
os investimentos, articulando solugdes e usos, sdo desejaveis, a exemplo de estudos
que vém sendo propostos na cidade de Paris, que é reconhecidamente um exemplo
importante em termos de relacdo com o patriménio urbano.

Neste sentido, a macrofuncdo Habitar o Centro € um importante forum para
articular investimentos e projetos, e para idealizar e implementar instrumentos que
garantam a qualidade desejada e os resultados esperados.

“Zora, a cidade que quem viu, mesmo uma vez nunca mais consegue esquecé-
la: Zora tinha a propriedade de permanecer na memoria, na sucesséo de suas ruas e
casas, mas obrigada a permanecer imovel e imutavel para facilitar a memorizagéo,
Zora definhou, desfez-se e sumiu. Foi esquecida pelo mundo.”
ftalo Calvino em “As Cidades Invisiveis”
‘Reabilitar a cidade antiga ndo decorre de uma atitude de conservadorismo
esteril ou nostalgia paralisante, mas sim de um realismo pratico que consiste em olhar
com respeito a cidade produzida no passado e colher nela os ensinamentos uteis a
construgdo da cidade do futuro. Desse modo, a Reabilitaggdo Urbana permite a
descoberta das nossas raizes urbanas e constitui um quadro de reflexdo acerca dos
caminhos futuros de fazer cidade, que estdo longe de se esgotar nos poderosos
recursos da mediatizagdo técnica de que dispomos. A sua atuagdo prepara a retomada
de uma pratica urbanistica orientada pelos valores de escala e de identidade, de
equilibrio com o meio de convivialidade e forgca estética, capaz de contrariar o
urbanismo terrorista que, entre nés, ndo tem perdido tempo, inspirado nos ditames da
Carta de Atenas, cuja credibilidade técnica esta, de ha muito, contestada. Os
respectivos produtos constituem manifestagbes de um antiurbanismo que se tem
revelado incapaz de criar estruturas urbanas que sejam caminhos para que os homens
vivam mais felizes.”

k24

Barbara Lopes em “Reabilitacdo Urbana - Nucleos Historicos

A presente comunicagado tem como objetivo enquadrar a reabilitagdo urbana no
contexto da cidade do Rio de Janeiro, como politica que pretende criar melhores
condigdes de vida aos residentes dessa area historica da cidade, estimulando ainda a
vinda de outros. Deste modo, ao fixar a populacdo no centro, a reabilitacdo urbana
evita a continua terceirizacdo dessa area e a respectiva periferizacdo da populacao.
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Introducao

A degradacao de areas urbanas centrais € um fendbmeno bastante comum em
cidades de grande e médio porte. As areas centrais comegam a ser substituidas por
outras regides da cidade na fungdo de centro de atragdo de investimentos e de
consumo de setores mais abastados. Com a perda da importancia relativa do centro,
nao so os investimentos privados diminuem, mas, em muitos casos, os investimentos
publicos também sado direcionados para outras areas, especialmente quando os
governos municipais atrelam suas ag¢des aos interesses do capital imobiliario. Esse
processo, no entanto, gera um desperdicio que ndo interessa a sociedade. As areas
centrais contam com infra-estrutura ja instalada que passa a ser subtilizada. Além
disso, sua localizagdo no espaco urbano é privilegiada.

As consequéncias desta degradacdo ndo se resumem aos aspectos
econdmicos. O centro também possui importancia simbdlica: € onde se concentra
normalmente grande parcela de patriménio historico, artistico e arquitetdnico. A sua
degradacgao produz efeitos negativos sobre a identidade e a cultura da sociedade. A
decadéncia dos sitios historicos brasileiros, com o esvaziamento econdémico e
populacional e a deterioragcéo fisica dessas areas, acarreta na grande maioria dos
casos e perda de parte da memoaria cultural do pais.

Ao longo das ultimas décadas, a desinformacdo da sociedade sobre estes
valores culturais e sua relevancia para sua identidade, associada a interesses
econdmicos de empresarios e politicos, a despeito de legislagdo proibitiva, além de
condigdes climaticas desfavoraveis a conservagao de materiais empregados, levaram a
um acelerado processo de descaracterizagdo do centro histérico. Se ndo bastasse a
quase irrecuperavel perda de memoria cultural, o nucleo acarretou uma crescente
superconcentracdo de funcdo em uma zona restrita. A cidade ndo se expandiu
naturalmente para a periferia, apenas verticalizou-se. Com isso, as referéncias de
arquitetura histérica colonial deram lugar a edificios modernos de discutidas qualidades
estéticas e funcionais. A salvaguarda e recuperacao do patriménio histérico constituem
uma obrigagdo indeclinavel do Poder Publico. Na verdade, estda em causa a
preservacdo de um acervo material espiritual fundador da prépria identidade nacional,
bem como das suas multiplas e diversas manifesta¢des regionais e locais.

Devemos consolidar as marcas culturais das geragdes que nos antecederam,
revendo um falso conceito de progresso que leva para as velhas malhas urbanas
estruturas de significativo peso econdmico, mas que nao respeitam a vocagéao cultural
da populagao ou do local. O papel do arquiteto na procura de uma estratégia e de uma
pratica de reabilitacdo passa pela analise da forma como as estruturas fisicas de ontem
podem responder a novas fungdes e sonhos da populagéo.

A Reabilitacdo de Centros Histéricos tem suscitado o interesse de varias
Prefeituras no Brasil e, por isso, varias Secretarias, diversos 6rgaos e instituicbes tém
debatido o assunto. Apenas nos ultimos doze meses, varios eventos, tendo como tema
a reabilitagdo de areas centrais, aconteceram no Rio de Janeiro e no pais.

A macrofung¢ao Habitar o Centro participou intensamente destes debates e nao
poderia deixar de incorporar e reproduzir no presente trabalho pensamentos que ja
foram amplamente discutidos e sacramentados.

A seguir listamos alguns eventos que fizeram parte dos debates desta
macrofungao, cujos pensamentos foram em parte incorporados ao nosso trabalho:
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» Anais | Encontro Luso-Brasileiro de Reabilitagdo Urbana em Centros
Histéricos
Lisboa — 1995

» Habitagcao no Centro/Prefeitura Municipal de Sao Paulo/Pré-Centro
Secretaria de Habitagao e Desenvolvimento Urbano
Novembro/2001

» Programa de Revitalizagao de Sitios Historicos

Seminario Avaliacdo e Perspectivas dos Estudos de Viabilidade de Reabilitagao
em Sitios Histéricos

Caixa Econbmica Federal

Recife/PE - Margo/2002

» Equipe Foco-Local - Centro
Secretaria Municipal de Urbanismo
Agosto/2002

» Habitar o Centro/Projetos Urbanisticos que incentivam o uso habitacional
Secretaria Municipal de Urbanismo

Instituto Municipal de Urbanismo Pereira Passos

Dezembro/2002

» Seminario Porto do Rio 2003 — Momento atual do Programa de Revitalizag&o
Secretaria Municipal de Urbanismo

Instituto Municipal de Urbanismo Pereira Passos

Rio de Janeiro

Fevereiro/2003

» Porto do Rio/Enseada da Gamboa

Secretaria Municipal de Urbanismo

Instituto Municipal de Urbanismo Pereira Passos
Fevereiro/2003

» Apostila - A reabilitagcdo na Franca
Instrumentos e procedimentos
Cooperacao Francesa/2002

As grandes transformacoes da area central

O patriménio arquiteténico do centro do Rio de Janeiro constitui um conjunto de
importancia inquestionavel para a populagao carioca e de todo o pais. Nele, ainda se
encontram vivas as marcas de todos os periodos da Histéria do Brasil — o centro da
cidade € um simbolo como expressao do imaginario coletivo tanto para os cariocas
como para todo o pais. Portanto é urgente recuperar nossa memaoria urbana antes que
restem apenas ruinas do que foi a importante e bela capital do Brasil das primeiras
décadas do século XX.




Podemos considerar que o inicio da decadéncia da area central se da quando a
populacdo das camadas mais altas abandona os sobrados do inicio do século para
habitar os novos bairros mais ao sul.

A proclamacéo da republica, por influéncia dos positivos no poder, marcou o
inicio da era progressista como consideravam os lideres da época. Queriam tornar o
Rio mais moderno e estavam séfregos para apagar os vestigios dos periodos colonial e
imperial. Em 1900 comegaram as demoligdes.

Da reforma empreendida pelo Prefeito Pereira Passos no inicio do século XX -
poucos sao hoje os prédios que sobreviveram a era das demoligcdes ao longo da antiga
Avenida Central (Biblioteca Nacional, Supremo Tribunal Federal, o Museu Nacional de
Belas Artes e o Teatro Municipal).

Na década de 20 perpetrou-se um crime: o desmonte do morro do Castelo, o
segundo nucleo de fundagao da cidade, depois do morro Cara de Cao. Em seu lugar se
abriram novas avenidas. O Rio barroco foi aos poucos desaparecendo.

A revolucao de 1930 imprimiu a cidade um ritmo acelerado de modernizacdo. O
Estado Novo de Getulio Vargas queria apagar as lembrancas da Republica Velha. O
paradigma agora era os Estados Unidos da América. Surgiram os arranha-céus e belas
edificacbes foram demolidas na Avenida Central, que ja sofreu até hoje quatro
modificagdes. Na Esplanada do Castelo surgiram edificios altos e sedes dos novos
ministérios.

Assim o governo de Henrique Dodsworth (1937-1945) promoveu varias
intervengdes que modificaram a malha urbana do antigo do centro da cidade. A
abertura da Presidente Vargas, por exemplo, demoliu as igrejas de Sao Pedro dos
Clérigos, Bom Jesus do Calvario, Sdo Domingos e Capela da Imaculada Conceigao,
Hospital do Bom Jesus, a Praga Onze e milhares de iméveis do Rio de Janeiro colonial.
Nesta época s&o construidos o prédio da Central do Brasil e o edificio do Ministério da
Guerra que se transformaram em importantes referéncias para a cidade.

Para deter a destruicdo desenfreada dos tecidos antigos, os varios paises
reuniram-se em Veneza em 1964. A Carta de Veneza ratificou a necessidade de
proteger da destruicdo ndo s6 os monumentos, ou seja, os edificios de valor
excepcional, mas também todo o tecido urbano que circunda o monumento. As
resolugdes de Veneza modificaram significativamente a no¢do de patriménio cultural
edificado, porém ocorreu um longo espaco de tempo até que fossem realmente
adotadas.

No Brasil, muitos monumentos barrocos, neoclassicos e modernistas situados no
Centro foram protegidos pelo Instituto de Patriménio Histérico Nacional desde sua
fundagcao em 1937. Entretanto, até o final da década de 1970, as edificagdes ecléticas
e art-nouveau ndo eram concebidas como patriménio de nossa cultura, uma vez que
representavam os principios académicos das Beaux-Arts, considerados no inicio do
Movimento Moderno como de pouco valor artistico.

A fusdo da cidade, entdo Estado de Guanabara com o Estado do Rio de Janeiro,
foi imposta pelo governo militar sem consulta popular. Outro crime contra os cariocas e
sua cidade foi a demolicdo do Palacio Monroe, antigo Senado da Republica, por
determinacdo de Brasilia. Como disse italo Campofiorito “O Monroe foi perdido por
pura implicancia”.

Em 1979, na gestao do Prefeito Israel Klabin, criou-se o Corredor Cultural para a
preservagao paisagistica e ambiental das areas consideradas de interesse historico e
arquitetdnico, localizadas no centro da cidade. Na mesma época foi criado o Conselho
Municipal de Protecado do Patriménio Cultural do Rio de Janeiro.




A ocupacdo do antigo centro histérico do Rio aponta para duas linhas de
atuagdo: os progressistas e os culturalistas, que apresentam dois aspectos bem
distintos no que se refere ao imaginario da cidade. De um lado, o racionalismo
corbusieriano que se refletiu na Esplanada de Santo Antbénio, resultante do desmonte
do morro homénimo, e onde se instalaram sedes das grandes companhias estatais
como a do BNDES, Petrobras, BNH, além da nova catedral. O centro do Rio sofreu a
acao das praticas do planejamento urbano desenvolvimentista e utépico que priorizou o
deslocamento dos automéveis sobre o dos pedestres, eliminado a rua-corredor. Pistas
de alta velocidade e viadutos multiplos foram construidos sobre a malha urbana
existente.

Por outro lado, o modelo culturalista manifesta-se através da preservagao do
centro historico e de alguns bairros mais antigos da cidade, num esforgo de evitar a
destruicdo de importantes lugares de memoria de nossa cidade, tendo sido muito bem
interpretada pelo poder municipal que a partir de 1982, conseguiu éxito na preservagao
e progressiva reabilitagdo do casario das ruas mais centrais, através do Escritério
Técnico do Corredor Cultural, responsavel pela gestdo de grande parte desta area
central e pela orientagao das obras de reabilitacdo dos bolsdes delimitados, no sentido
da manutencédo da escala e das tipologias existentes.

A partir dos anos 80 o centro do Rio assume enorme importancia cultural. A
restauracdo da antiga Alfandega (Casa Franga-Brasil), a reforma do Pago Imperial,
hoje um centro cultural, a reabilitagdo da sede do Banco do Brasil, o Centro Cultural
dos Correios e mais recentemente a Escola de Audiovisual Professor Darcy Ribeiro e
varios campus universitarios que vém se instalando em toda a regiao.

Ultimas Intervengées

O atual governo esta elaborando uma legislagdo urbanistica da area central da
cidade, buscando permitir novos usos e preencher vazios nos espag¢os que constituem
o verdadeiro centro historico da cidade. Além de incentivar o uso residencial em toda a
regido central, fato que por si s6 é primordial para preservar o antigo casario — até bem
pouco tempo destinado exclusivamente ao comércio e aos respectivos depdsitos —
estimula, através do Programa Novas Alternativas da SMH, a utilizacdo desses
espacos tao significativos para a memdria coletiva, aproveitando por vinte e quatro
horas, a notavel infra-estrutura ja existente.

A Praga XV, area urbanizada no século XVIIl — marco histérico da cidade — foi
totalmente reformada pela Prefeitura valorizando todo o conjunto formado pelo Pago
Imperial, o Chafariz do Mestre Valentim e a Estacao da Barcas.

A implantagdo do Projeto Teleporto como um nucleo multifuncional certamente
promovera a ocupacgao da area da Cidade Nova, contribuindo para a sua reabilitacio.

O Projeto SAS ira revitalizar a area situada entre o Teleporto e a Praga da Cruz
Vermelha ao longo das ruas Estacio de Sa, Salvador de Sa e Mem de Sa — area
periférica do Centro, onde ainda se encontram inumeros sobrados do inicio do século
XX em estado de profunda deterioragdo. Esse projeto também podera contemplar a
Vila Operaria Salvador de Sa — primeira iniciativa governamental para prover de
moradias os funcionarios do entéo Distrito Federal.

Outra importante obra de reabilitagdo sera a implementagdo do projeto Rio-
Cidade-Centro. O Pier da Praca Maua, estacionamentos subterrdneos, ciclovias,
reformulacdo do sistema de comunicagdo visual, arborizagcdo, calgadas e mobiliario
urbano serao objetos de intervengao.
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Ainda no sentido de promover a reabilitagdo do centro historico estdo em curso,
por iniciativa do poder municipal, os projetos de reabilitacdo da Praga Tiradentes,
reduto do teatro de revista, a Praga da Cruz Vermelha, verdadeiro round-point
concebido na gestdo de Pereira Passos apos o arrasamento do morro do Senado, a
ser reconstruida de acordo com as linhas originais de seu tragado do inicio do século
XX.

A reabilitagao urbana

Reabilitagdo urbana é uma estratégia de gestdo que procura requalificar a
cidade existente através de intervengdes multiplas destinadas a valorizar as
potencialidades sociais, econdmicas e funcionais a fim de melhorar a qualidade de vida
das populagdes residentes; isso exige o melhoramento das condigdes fisicas do parque
construido pela sua reabilitacdo e instalacdo de equipamentos, infra-estrutura, espacos
publicos, mantendo a identidade e as caracteristicas da area da cidade a que dizem
respeito. Engloba operagdes destinadas a relangar a vida econémica e social de uma
parte da cidade em decadéncia. A Reabilitacido devera colocar o Homem no centro das
suas preocupagdes, procurando melhorar as condi¢cdes de vida nos Centros Histéricos,
utilizando a conservagao e preservagao do edificado como instrumento desse objetivo.
Este conceito de Reabilitagdo Urbana dirige-se a bairros histéricos residenciais
degradados porque procura manter as populagdes residenciais enraizadas nos seus
bairros, ndo se adapta, obviamente, a areas histéricas abandonadas pela populagao ou
recentemente ocupadas por populagdes marginalizadas.

A Reabilitacdo Urbana tem sua origem na crescente consciéncia de importancia
do Patrimbénio como memodria e base da identificacdo das coletividades. O conceito de
Patriménio tem evoluido do monumento, edificio notavel isolado, ao monumento com
seu enquadramento, passando a conjuntos construidos e tecidos urbanos, suportes de
coletividades humanas portadoras de uma cultura local e de uma identidade.

Sabe-se que um imoével de valor em processo de deterioracdo merece
certamente intervengdes que lhe possibilitem uma utilizagdo plena, seja a mesma que
norteou sua constru¢ao, seja um novo uso que integre a dindmica da cidade. O mesmo
ocorre com espacgos publicos histéricos, que se transformaram em meros locais de
passagem e de terminais de 6nibus. Preservar e reabilitar bens significativos ndo quer
dizer cristaliza-los como pegas sem vida, ou simplesmente transforma-los em museus,
no caso de edificagdes, ou de locais intocaveis, no caso de largos e pragas. A cidade é
um organismo vivo, que deve mudar e adaptar-se a novos usuarios, novas técnicas e
fornecer novos simbolos. E nada melhor para fortalecer esta imagem do que a
reabilitacdo do Centro Histérico, lugar partilhado compulsoriamente por grande parte da
populacéo que por ali transita quase todos os dias.

A memoria tem que ser preservada, pois € ela que da ao povo o respeito e a
identidade. A memodria é feita de simbolos e estes simbolos tém que ser identificados e
preservados, sejam eles de grande valor artistico, histérico, cultural ou afetivo. A
identificacao de simbolos deve ser também representativa, isto €, deve representar
todas as épocas, todas as ragas e todos os grupos sociais. A cidade € o lugar onde
estes fatores se encontram, isto &, ela é a histdria viva e, portanto, cheia de simbolos.
Ela deve mostrar suas diversas fases e, portanto, ndo pode se constantemente
destruida. Ela é dindmica e deve ser respeitada como tal. Portanto, quando se fala em
tombamento e preservagdo, devemos estar preocupados em nao querer congelar a
cidade, mas conservar seus simbolos para manter a identidade de seus moradores e
torna-la prazerosa em ser vivenciada. As novas solugdes arquitetdnicas, para que
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sejam compativeis com areas historicas, deverao rejeitar tanto o pastiche como o
objeto dissonante, sendo atuais e mantendo uma linguagem contextual.

Conservar e preservar o patriménio histérico implica numa gama e num volume
de recursos de grande envergadura, para além da capacidade isolada do Poder
Publico local. Para tanto, € necessario sensibilizar a iniciativa privada para trabalhar em
parceria, o que lamentavelmente ainda ndo acontece, ao contrario do que ja se observa
em outras cidades do mundo.

A principal estratégica devera ser a de promover a revitalizagdo desses sitios
histdricos, através de investimentos em habitacao, infra-estrutura urbana, atividades
comerciais, culturais e de servigos, equipamentos comunitarios, geragéo de trabalho e
renda e educagao patrimonial, integrando assim todas as ag¢des necessarias a
revitalizagdo completa desses nucleos.

Trata-se, mais do que delinear ag¢des avulsas, de forma a encontrar solugdes
satisfatorias do ponto de vista da viabilidade, qualidade e adequagao a expectativas e
necessidades de utilizagdo e de fruicdo, de centros histéricos e nucleos urbanos
antigos degradados ameacgados por um crescimento urbanistico que alguns confundem
com progresso. A reabilitagdo urbana deve refletir uma mudanca de problematica ao
tomar como simultaneamente importantes a recuperagdo da zona habitacional e a
reabilitacdo do tecido sécio-econbmico, o que consiste numa nova atitude face ao
patriménio, levando em conta que este nao representa apenas os monumentos
edificados, mas estende-se aos conjuntos urbanos vivos no todo da cidade.

No centro da idéia de reabilitagdo urbana encontram-se quatro objetivos
prioritarios: criar condicdes para a fixacdo da populacdo; obter niveis minimos de
salubridade, higiene e segurancga; criar equipamentos coletivos e restituir ao edificio a
sua funcao habitacional, isto é, tentar ao maximo revitalizar o tecido social adotando
uma estratégia de reabilitacdo integrada (social, econémica e cultural). O projeto de
reabilitacdo devera direcionar as acbes para que, nas areas de intervencdo, os
beneficiarios diretos sejam primeiramente os moradores e s6 depois a comunidade
como um todo.

O porqué da intervengao na area central

Um Programa para o Centro parte do pressuposto de que uma politica de
ampliagdo da oferta de moradias nos bairros centrais é possivel e necessaria para a
cidade. Deve-se melhorar a qualidade de vida para quem mora, evitando a
continuidade do éxodo populacional, e trazer outros para morar, especialmente os que
trabalham no Centro. A ampliacdo do uso residencial nas areas centrais do Rio de
Janeiro parece ser um consenso para diversos segmentos cadastrados para
programas habitacionais da Prefeitura do Rio, embora o mercado formal ainda nao
considere essa localizagao atrativa. A oferta de novas unidades nos bairros centrais &
praticamente inexistente. A industria da construcdo civil, que tem tido muita
participacdo no mercado residencial na Regido Metropolitana, nada produziu na area
central, por considerar a area desinteressante.

No Centro, o decréscimo residencial foi acompanhado e fomentado por um
processo que promoveu a implantacao de comércio e escritorios, tanto por substituicdo
direta, como também através de operagdes de renovacdo urbana. Este processo
pretendia eliminar o tecido construido antigo e substitui-lo por usos e populagbes
completamente diferentes, pois tinha como objetivo apenas a viabilidade econdmica.
As populagdes deslocadas nesta operagdo engrossaram a periferia e nas zonas a
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renovar estimulou-se a instalacdo de novos padrdes culturais € com mais recursos
econdmicos.

Este duplo fendbmeno de periferizagao da populagao residente e de terceirizagcao
do Centro trouxe ainda outra consequéncia: o aumento dos fluxos pendulares que
ligam as residéncias periféricas as atividades centrais. Sem muitas alternativas ao
emprego na area central, incorporou-se a rotina da populagéo residente nas periferias
uma grave questao de transporte, gerando um desgaste econdmico e psicolégico. Com
a desertificacdo humana da area central, instalou-se um quadro de degradacdo e
inseguranga, onde a marginalidade acaba se instalando. Podemos constatar que a
grande percentagem de iméveis muito degradados ou mesmo ja em estado de ruina na
area central da cidade, com maior incidéncia em determinadas regides, ja se torna
razao incontestavel para uma intervengao rapida.

Incentivar o uso residencial em toda a regido central, fato por si s6 primordial
para preservar o antigo casario, até bem pouco tempo destinado exclusivamente ao
comércio e aos respectivos depodsitos, estimula também o aproveitamento desses
espacos e da notavel infra-estrutura ja existentes, tao significativos para a memoria
coletiva, por vinte e quatro horas. Por consequéncia, devemos procurar um equilibrio
entre fungdes habitacionais, comerciais, culturais e de lazer, sem prejuizo da dinédmica
privada, mas acautelando o usufruto coletivo, contribuindo para fixagcdo da populacéo,
propondo para area equipamentos coletivos, sociais, culturais-desportivos e escolares,
hoje quase inexistentes na regiao.

No caso especifico de estimulo a produgéo habitacional, a Prefeitura do Rio hoje
dispdée de um conhecimento referendado por experiéncias bem-sucedidas, que podera
ser a base para deflagrar um processo de repovoar o Centro. O sucesso dessas agdes
estd condicionado a combinagdo entre instrumentos urbanisticos, estratégias
imobiliarias, linhas de financiamento adequadas e a cooperagdo com os diferentes
agentes promotores e movimentos sociais. Programas habitacionais de interesse social
em areas centrais constituem uma novidade na politica habitacional brasileira.
Percebemos que o Centro apresenta atualmente boas oportunidades de producgao de
unidades habitacionais para faixas de renda média/baixa, pelas seguintes razdes:

» existéncia de bairros nao disputados pelo mercado imobiliario formal de
apartamentos de luxo ou escritorios;

» existéncia de terrenos vazios, de edificios residenciais passiveis de
reforma e de edificios comerciais passiveis de reciclagem;

» existéncia de edificios de valor arquiteténico ou histérico, para os quais a
melhor alternativa € a recuperagcdo e manutencgao para uso habitacional;

» existéncia de infra-estrutura preparada para receber um numero muito
maior de habitantes. A regido € a mais bem servida por transporte publico
da metrépole, contando com mais de 1/3 das estagdes de metrd.

Por outro lado, podemos observar que o fortalecimento cada vez maior do
turismo cultural como atividade econémica de ponta em inumeros paises, tem induzido
a adogao de politicas de reabilitagdo dos centros histéricos e determinado a
necessidade de tratamento do parque edificado ali existente. Nos mais diferentes
contextos, tais politicas incorporam o espago publico, a edificacdo e, sobretudo, quem
os utiliza. No século XIX, instalaram-se, em algumas areas do centro do Rio de Janeiro,
habitos de vida noturna e boémia cuja tradicdo chega até hoje, mesmo depois do
abandono dessa atividade no bairro; esta vocacdo poderia ser explorada. Hotéis,
restaurantes, ateliés de artesanato e varios outros servigos turisticos também podem
instalar-se na regiao.
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Assim, o movimento atual de revitalizagdo do Centro contextualiza uma série de
iniciativas, ja com uma longa lista de experiéncias acumuladas pela Administragcao
Municipal no campo da preservagao da memoaria e do patrimdnio historico-cultural, as
quais devem ganhar uma nova perspectiva a partir de sua reinser¢do na estratégia
econdmica e social de desenvolvimento da cidade.

Premissas do Programa de Revitalizagao de Sitios Historicos

Uma analise critica nos leva inevitavelmente a constatacdo de que antes de
qualquer coisa € preciso conhecer o objeto para nele se intervir. O conjunto estudado
carece de uma base de dados que permita responder aos desafios da preservacgao,
através do planejamento e definicdo de normas e critérios de intervengao.

Os moradores de corticos sentem a falta de um censo de corticos, como o que
foi feito para as favelas. Ele chegou a ser preparado na SEHAB, em 1992, mas n&o foi
realizado pela gestdo seguinte, que preferiu fazer pesquisas amostrais. O aluguel
médio encontrado foi de R$ 191, sendo que a maior parte (42,9%) pagava entre R$
196 e R$ 260. Com esses valores, a pesquisa conclui que 31,1% das familias
comprometem 30% da sua renda com o aluguel, 45,6% comprometem entre 31 e 60%,
e 23,3% comprometem mais de 60%.

A realizacdo desses estudos permitira a identificacdo de imoveis com potencial
de reabilitagcdo e prioridade para uso habitacional. Possibilitara também estimar os
investimentos necessarios para a recuperacao do estoque habitacional existente, bem
como o conhecimento basico das caracteristicas sécio-econbémicas da populagdo que
reside na area, quase sempre de baixa renda.

> Tracar propostas para uma politica urbana aliada a preservagao do
patrimdnio paisagistico e edificado, onde a manutengdo de uma escala compativel
entre elementos edificados e elementos notaveis da paisagem natural seja considerada
fundamental.

> Recuperar os edificios e requalificar os espacgos exteriores, possibilitando
condicdes de habitabilidade nos imoveis e implantando novos equipamentos
necessarios a vida cotidiana.

> Envidar esforgos para que as familias moradoras na area sejam mantidas,
preservando vinculos, raizes, relacbes sociais e econdmicas, e identificacdo que tém
com o local, e atrair novas familias para os imdveis desocupados, apdés sua
recuperagao, promovendo diversidade socio-econdmica na area.

> Contemplar iméveis de uso misto, por serem fundamentais a subsisténcia
e preservacao dos costumes da comunidade.
> Preservar as caracteristicas dos imoveis conforme normas dos o6rgaos

responsaveis pela preservacdo do patrimdnio arquitetdnico, conscientizando a
comunidade do valor cultural do imovel e do bairro — educagao patrimonial.

> Buscar parcerias para projetos de geragao de trabalho e renda, como
forma de manter os moradores de baixo poder aquisitivo na area e de possibilitar a
manutencio dos imoveis recuperados.

> Investir na manuteng¢ao e no redimensionamento da infra-estrutura urbana
existente, especialmente nas redes de saneamento, drenagem, iluminagao publica e
gas, visando melhorar a relagédo custo/ beneficio de toda uma rede hoje subtilizada.

> A solugédo para o trafego de automével € complexa e nem sempre as
medidas adotadas conseguem melhorar a acessibilidade, ou minorar a falta de
parqueamento e a grande quantidade de ruas estreitas. Esse € um dos problemas mais
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prementes nos centros historicos das cidades, onde a circulagdo de automdveis nao
deve ser proibida de todo, mas feita de uma forma ordenada.

> Levantamento e discussao dos pontos de intersecédo entre o Estatuto da
Cidade e o Plano Diretor para que se possa utilizar os instrumentos ja criados e/ou
regulamentar o que for necessario para aplicacdo no trabalho de revitalizacdo da Area
Central.

> Fortalecer a presengca do Poder Publico com a populagdo residente
gerando fluxos regulares de informagao e intensificando as relagdes com as liderangas,
entidades e organizagdes existentes na area.

> Desenvolver esforgos concentrados, de modo que as acgdes das varias
Secretarias e Orgéos Publicos trabalhem em metas comuns que serdo mais facilmente
atingidas, criando uma maior visibilidade para os trabalhos da Prefeitura.

Dificuldades encontradas no processo de reabilitagao da area central

A maioria dos imoveis remanescentes do centro histérico do Rio de Janeiro, as
vezes muito descaracterizados, ainda permite a reabilitacdo. No entanto, os
profissionais envolvidos com a cidade continuam encontrando dificuldades em propor
solugdes que respeitem o patriménio cultural sem promover problemas sociais. O mais
sério €, quase sempre, o da expulsdo da populagdo pobre que invadiu os antigos
sobrados, transformando-os em casas de coOmodos, sendo muitas vezes explorados
por terceiros. A isso se soma o fato de os proprietarios dos prédios abandonados ou
subtilizados nao estarem interessados na recuperacao dos seus edificios, e optarem
por aguardar maior valorizagdo de seus imoveis apesar da existéncia de incentivos
legais, preferindo abandona-los, ficando assim livres dos encargos usuais de
manutencao.

Esse patrimbnio habitacional degradado e mal equipado, que em seu conjunto, e
pelo seu valor histérico, morfolégico, arquiteténico e urbanistico se torna necessario
salvaguardar, caracteriza-se da seguinte forma:

> Grande porcentagem de construgdes centenarias, com permanéncia de
alguns edificios de arquitetura erudita.

> Os lotes localizados parte em terrenos acidentados, sendo estreitos e
profundos — lotes urbanos de inspiragédo portuguesa dos séculos XVIII e XIX.

> Malha wurbana colonial portuguesa, nao ortogonal, ruela, becos,
escadinhas e pequenos largos.

> Alguns edificios de grande porte, resultantes das legislacées anteriores.

> Ma orientacdo dos edificios, da ventilagdo, falta de condicbes de
salubridade.

> Falta de manutencéao geral.

> Intervengbes mal feitas gerando aumento de cargas na estrutura inicial.

Obras em pisos térreos onde foram retirados elementos de suporte sem preocupacgoes
implicando assentamento das paredes portantes interiores.

> Infiltragbes — Cobertura e fugas nas colunas montantes e instalagdes
sanitarias mal localizadas e sem isolamento da estrutura de madeira
> Existéncia, em geral, de uma populagdo de baixo poder aquisitivo,

vivendo em corticos, sem recursos para conservar os prédios e muitas vezes em
situacdo de conflito com os proprietarios. Estes ultimos, por sua vez, ndo possuem
meios ou nao se interessam em investir, pois hdo encontram saida para os diversos
entraves do mercado.
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> Situacao fundiaria extremamente complexa — lotes oriundos dos séculos
XVIII, XIX e inicio do XX —, proprietarios desconhecidos, que morrem nao deixam
herdeiros, que retornam a terra natal e abandonam o imoével, inventario com dezenas
de herdeiros, herdeiros menores de idade, Ordens Religiosas sem a posse da terra
formalizada.

> Muitos proprios federais e estaduais com documentagéo ndo regularizada
— Distrito Federal/Estado da Guanabara/Fusao dos Estados.

> Orgdos de licenciamento: SMU/DLF e SMC/DGPC - legislaces bastante
restritivas para se realizar obras em edificagcoes inseridas em areas preservadas.

> Grandes dividas com as concessionarias de servigo publico: Cedae, Light
e CEG.

> Poder judiciario que ndo incorporaram os avangos da constituicdo de
1987 (propriedade da terra no Brasil é considerada quase que intocavel).

> Cartérios (desmembramento e parcelamento, iméveis foreiros, Laudénio,
Registro de Convengao de condominio).

> Metragem dos terrenos ndo coincidem com o RGI ou com a area
desapropriada. — impossibilidade de reconhecimento do lote, pois ndo ha como unir
todos os confrontantes.

> Imoveis Foreiros x Hipoteca - necessidade do municipio desapropriar para
realizar a regularizagao fundiaria e colocar novamente os imoveis no mercado.

Propostas

A implementacdo de uma Politica Habitacional para a Area Central é
extremamente importante, pois hoje esta se constitui em uma reserva para a futura
expansao imobiliaria do Rio de Janeiro. Orientar a expansao para os interesses da
populagdo carioca que hoje ndo tem condi¢cbes satisfatérias de moradia € uma agao
prioritaria. E urgente a revisdo dos atuais instrumentos juridicos e a definicdo dos
mecanismos necessarios para formalizar os acordos de vulto, criando condicdes de
sinalizar o impulso do desenvolvimento habitacional na Area Central.

Assim, as diversas iniciativas propostas pelo Poder Publico Municipal, através
das macrofungdes criadas, tém permitido o desenvolvimento de estratégias para o
Centro do Rio de Janeiro, definindo condicdes de atracdo de novas atividades,
fortalecendo a concentracdo e diversidade de usos da Area Central como condicdo
fundamental para busca da exceléncia de suas potencialidades. Entre estas podemos
destacar alguns pontos levantados em conjunto com a Equipe Foco-Local,
considerados necessarios e complementares as agdes propostas no Habitar o Centro.

Na opinido dos empresarios do setor da construgdo civil ouvidos pela Equipe
Foco-Local, apesar da excelente oferta de infra-estrutura de saneamento, transporte e
telecomunicacgdes, da abundéancia de equipamentos culturais, de ensino e saude, e da
presenca de inumeros bares e restaurantes, a atividade residencial no Centro
dependera de investimentos na melhoria de servigos publicos — como seguranga,
iluminacédo e limpeza urbana —, da criacdo de areas de lazer diurno — como pragas,
parques, ciclovias e complexos desportivos —, e do desenvolvimento de atividades de
“‘comércio de bairro” e de servigcos pessoais, uma vez que consideram serem esses
critérios importantes para a escolha da localizagao residencial das familias cariocas.

A retencdo especulativa de terrenos, ainda que sob a forma de subtilizacao,
principalmente destinando-os a estacionamentos e o alto preco daqueles poucos que
sao colocados no mercado, foram apontados pelos empresarios do setor imobiliario
ouvidos pela Equipe Foco-Local como os principais fatores de elevagao dos custos de
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construgcao que inviabilizam o langamento de novos empreendimentos residenciais na
regido. O alto prego dos terrenos deve-se a expectativa dos proprietarios de realizar um
ganho econdmico balizado pela lucratividade potencial de novos empreendimentos
comerciais. Neste sentido, a superacdo deste obstaculo a atividade imobiliaria passa
pelo combate a retengdo dos terrenos vazios ou subtilizados, para o qual a aplicagéao
do instituto do parcelamento, edificacédo e utilizagdo compulséria — previsto pela Lei
Federal n° 10.257 de 10/07/01, que instituiu o Estatuto da Cidade — constitui o
mecanismo mais apropriado, por ser agil e ndo oneroso aos cofres municipais.

Alto indice de inadimpléncia do IPTU na Il RA, associado ao grande numero de
salas comerciais fechadas e de prédios em mal estado de conservagido, conduziu a
Equipe Foco-Local a proposicdo de medidas de incentivo fiscal a conversido de uso e a
recuperacao de imoveis sem valor histérico ou arquiteténico no Centro. Tais medidas
tanto poderdo consistir na isencao temporaria de tributos para proprietarios que
desejem reformar seus imdveis comerciais e transforma-los em residenciais, quanto em
formas de amortizagcdo do débito fiscal dos proprietarios que venham a fazé-lo, caso
estejam inscritos na divida ativa do Municipio.

Por outro lado, a partir da constatacdo sobre a necessidade de ampliar as linhas
de financiamento existentes para restauracdo e recuperacédo de iméveis no Centro, o
grupo sugere que a Prefeitura intermedeie negociacao junto a CEF no sentido de que
esta possa incorporar essa modalidade de crédito no ambito do projeto PAR. Outra
iniciativa de facilitagao financeira a recuperacao de imdéveis preservados considerada
pela Equipe Foco-Local é a atuagdo da Prefeitura junto as concessionarias de servigos
publicos com o objetivo de amortizar os débitos contraidos pelos antigos proprietarios
desses imoveis.

Seguranga, iluminagao publica, transporte intrabairros e limpeza urbana sao as
principais reivindicacbes dos empresarios do setor imobiliario ouvidos pela Equipe
Foco-Local. Destas, apenas a seguranga publica foge as atribuigcbes administrativas da
Prefeitura, muito embora esteja em curso um entendimento desta central com o Estado
no sentido de priorizar agdes de policiamento preventivo e ostensivo na area central,
através do Programa Rio Informacédo e Acdo em Rede — RIAR -, da Secretaria
Estadual de Seguranga Publica.

Elaboragdo de projeto de lei regulamentando a aplicagdo dos institutos do
parcelamento, edificacdo e utilizagdo compulsérios e do direito de preempcido no
Municipio, ambos previstos, respectivamente, nos artigos 5° e 25 da Lei Federal n°
10.257, de 10/07/01, que instituiu o Estatuto da Cidade. Para tanto, o projeto de lei
devera delimitar as areas sujeitas a aplicacdo dos referidos instrumentos e fixar os
prazos para apresentagdo de projeto e para o inicio das obras — no caso do
parcelamento, edificagdo ou utilizagdo compulsérios — ou para a vigéncia da
preferéncia do Municipio na aquisicdo dos iméveis, no caso do direito de preempcao.

Fazer levantamento dos imoveis situados nas subareas de intervengao prioritaria
que possam ser ‘retrofitados” e/ou reaproveitados para uso residencial, e que, em
funcao disso, seus proprietarios poderiam ser futuramente beneficiados com incentivos
fiscais, tais como isengao temporaria de IPTU ou formas de amortizagdo do débito
fiscal.

Solicitar a PGM e a Coordenadoria do Patrimoénio, da SMF, estudo sobre a
possibilidade de atuacdo do Municipio junto as concessionarias de servigos publicos,
no sentido de negociar formas de amortizagao da dividas de antigos proprietarios.

Solicitar a Secretaria Estadual de Seguranca Publica o aumento do contingente
policial e melhoria da qualidade do policiamento na area central.




Solicitar a Rio-Luz e a Comlurb melhorias na prestacdo de servicos de
iluminagéo publica e de limpeza urbana em toda a area central, bem como a SMDS a
ampliagdo da assisténcia a populacao de rua, e a SMO melhorias na conservagao dos
logradouros da regiao.

Solicitar a CEF e ao Conselho Curador do FGTS que sejam oferecidas linhas de
financiamento adequadas aos novos instrumentos instituidos pelo Estatuto da Cidade,
em particular ao direito de superficie, caso em que se poderia desvincular o
financiamento da construcao da titularidade da propriedade do terreno.

Fazer levantamento dos iméveis desocupados nas | e || RAs.

Fazer levantamento dos vazios urbanos nas | e Il RAs.

Realizac&o do projeto Favela Bairro do Moro da Providéncia e da Pedra Lisa, em
curso na Secretaria Municipal de Habitagado/SMH, e inser¢do no programa Bairrinho da
favela Padre Pedro, no Morro do Pinto. A populagao a ser atendida € de quase 3.600
moradores, segundo dados de 1996.

Implantagdo, em conjunto com a Rede Ferroviaria Federal e a Caixa Econémica
Federal — CEF, do empreendimento residencial Enseada da Gamboa, localizado no
antigo patio da Marinha. Populagéo estimada para o empreendimento: 10 mil pessoas.

Grupamento e complementagdo das informacdes sobre prédios histdricos em
situacao de risco ou abandonados e terrenos vazios passiveis de renovacgao, dispersos
em toda a regido e dotados de nitida vocagao residencial, a exemplo do levantamento
de Oportunidades Habitacionais e das demais experiéncias neste sentido em curso na
SMH. A finalidade € integra-los num amplo programa de aquisicdo visando a
construcdo de moradias em parceria com agentes financeiros e iniciativa privada, nos
moldes ja praticados através do Programa Novas Alternativas e Morar Carioca da
SMH. A populagao a ser absorvida pelos diversos empreendimentos é estimada em 12
mil pessoas.

Valorizagado dos conjuntos histéricos dos Morros da Conceigédo, Saude, Gamboa,
Livramento e Pinto, através de programas de obras que promovam melhorias
incrementais nos espacos publicos e nas redes de infra-estrutura desses locais.
Populagao a ser atendida: 18.696 habitantes.

Implantagdo de programas de microcrédito voltados para os moradores da area,
principalmente mulheres.

Criacao de condicdes que facilitem os processos de licenciamento de obras e o
acesso as linhas de financiamento da CEF.

Estabelecimento de isencgdes tributarias municipais, por prazo determinado, para
atrair investimentos na construgcao de novas unidades habitacionais.

Finalizando, deverao ser envolvidas a Rede Ferroviaria Federal e a Companhia
Docas do Rio de Janeiro no que ser refere a disponibilidade de terrenos para futuros
empreendimentos habitacionais.

Propostas — Habitar o centro

A equipe macrofuncional Habitar o Centro foi criada com o objetivo principal de
promover o processo de retorno do uso habitacional ao Centro da Cidade do Rio de
Janeiro. A divulgacéao das agdes do Programa Novas Alternativas entre os técnicos de
outras secretarias e 6rgaos publicos foi a partida para a discussao dos trabalhos.

A partir do levantamento das intersecdes deste trabalho da SMH com os demais
setores internos e externos, a PCRJ, verificou-se a necessidade urgente de uma agéo
integrada por areas onde teriamos a reabilitacdo da infra-estrutura urbana (urbanizagao
de ruas e pragas, drenagem, iluminagdo, equipamentos) através da SMU/IPP e a acéo




direta e pontual da SMH/Novas Alternativas, concentrando na mesma area as
desapropriacdes para implantacdo de empreendimentos habitacionais ou mistos. O
cruzamento desses pontos permitiu a determinacdo de uma agao conjunta, por
exemplo, nas ruas do Livramento, Sacadura Cabral e da Lapa. A consolidagcdo dos
procedimentos de licenciamento nos 6rgdo da SMU (1° GLF) e da SMC (DGPC) foi
outro fator importante levantado como forma de agilizacdo de todo o processo.
Destacamos os pontos mais importantes colocados pela equipe:

Uma politica habitacional ampla e sustentavel tem uma estratégica fundiaria
adequada, incluindo a reserva de iméveis. A adequagao da legislagao urbanistica e a
implementacdo de instrumento como as ZEls, sera muito importante para facilitar a
aquisicdo por diferentes agentes promotores. E também fundamental que esses
agentes se preocupem com a tendéncia de subida de pregcos no Centro ligada a
valorizagdo e ao aumento da demanda, inclusive resultante do avanco do plano
habitacional da Prefeitura. E importante controlar os valores de financiamento para nao
estimular o aumento dos precos de terrenos e edificios vazios.

A fim de viabilizar uma produ¢do em grande escala sera importante analisar os
varios instrumentos legais incidentes sobre os bairros centrais, tratando de retirar os
elementos que entravem a produgao habitacional e introduzindo outros que estimulem
essa produgcdo e permitam controlar os pregos imobiliarios. Algumas alteragdes
poderdo ser obtidas por decreto ou por mudanca na forma de aplicagcao da Lei, outras
dependerdo da alteragao legal, inclusive do Plano Diretor. E necessaria revisio deste,
incorporando todos os avancgos do novo Estatuto da Cidade: redugao da atratividade de
imoveis estocados para especulagdo, para estacionamentos irregulares, imoéveis
subtilizados e com grandes dividas, direito de superficie, outorga onerosa x direito de
construir em outras areas da cidade, Direito de preempcéao, usucapiao urbano, IPTU
progressivo etc.

Colocar em pratica os novos avangos do Novo Cédigo Civil, principalmente o
direito de preempgéo e a aquisicdo de imoveis com grandes dividas de 6nus reais. Este
instrumento teria como objetivo a aquisicdo de imdveis para uso habitacional e/ou
institucional para fim social, além de evitar a especulagao imobiliaria e a invasao.

Implementagdo de uma Politica de Seguranga contra incéndio em Centros
Histdricos, desenvolvendo estudos sobre as dificuldades da legislacdo existente para
satisfazer este tipo de sinistro e apontar solugcdes possiveis.

Revisao da legislagado de Santa Teresa para permitir a transformagcao de imoveis
gravados como unifamiliares em multifamiliares, para que se possa viabilizar o uso de
grandes mansodes fechadas e/ou subtilizadas.

Acao junto aos Cartorios da area central: o tamanho real dos lotes na regiéo,
originarios do século XIX, ndo corresponde ao dimensionamento gravado nos RGils,
gerando grandes dificuldades para averbagédo dos novos empreendimentos. A situacéo
fundiaria da regido, sendo bastante complexa, impede o procedimento usual de
reconhecimento da metragem do lote, pois os proprietarios dos iméveis vizinhos sao
em grande maioria desconhecidos e/ou inexistentes. Os cartérios estdo despreparados
para lidar com esta realidade em grande escala.

Sendo a regularizagdo fundiaria um dos maiores entraves ao deslanche da
revitalizacao do centro, e de fundamental importadncia para que a iniciativa privada
possa a vir atuar na area, poderia ser elaborado entre a Prefeitura, a CEF e os
cartérios um convénio “Regularize seu imovel” para sensibilizar e acompanhar os
proprietarios, elaborando procedimentos simplificados e prestando assisténcia a
utilizacdo dos mesmos.
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Negociagao com as concessionarias de servigos publicos, principalmente Light e
Cedae para implementar uma acéo institucional que resolva as grandes dividas que os
antigos proprietarios e inquilinos contrairam, considerando que o0 programa de
reabilitacéo ird gerar nova e imediata receita das as concessionarias. Cabe lembrar que
algumas dividas sao iguais ou maiores que o valor de mercado dos imodveis,
inviabilizando qualquer empreendimento.

Intervencao em terrenos ou prédios isolado tém o papel de permitir a diversidade
social e funcional de certos bairros e podem ser indutores de outras iniciativas de
reabilitacdo no entorno. Além de oferecer solugao habitacional, a produgdo de novas
unidades habitacionais a partir reforma ou reciclagem de uso de vazios do Centro para
transforma-los em moradia, contribui para reverter ao processo de abandono de
algumas quadras e recuperar o patriménio arquitetdnico. Entretanto, a desapropriagcéo
deveria ser exercida com mais eficacia nas areas de risco e areas de grande
importancia para a Recuperagdo e Reconversdo urbanistica. Essas areas seriam
delimitadas pela Prefeitura e seriam priorizados os trechos onde existam problemas de
falta de infra-estrutura, falta de espagos verdes/livres e cujo parque edificado tenha
problemas de solidez, seguranca e salubridade, ou esteja em situagdo de ruina
iminente. A Prefeitura agiria nos casos onde apenas o poder publico tivesse condigdes
de resolver os problemas eficazmente.

Os bairros centrais concentram uma enorme quantidade de edificios vazios, de
diferentes usos (residenciais, escritorios, hospitais, hotéis, galpdes) que poderiam ser
utilizados para habitagdo. Os proprietarios sdo particulares ou 6rgdos publicos. E
importante realizar um levantamento dos terrenos vazios e das possibilidades
fundiarias, para ajudar a Prefeitura e a iniciativa privada na definicdo de uma estratégia
de acdo para toda a area, criagao de um novo eixo de desenvolvimento para a cidade.

A especulagdo imobiliaria, que ja comegou na area portuaria, pode inviabilizar a
reabilitacao habitacional antes mesmo de ela comegar a ganhar escala. Deve-se entéo,
a partir dos estudos ja feitos, consolidar a analise do arcabougo juridico—urbanistico
existente e de todas as outras ferramentas aplicaveis, para otimizar uma estratégia de
controle da especulacédo fundiaria através de legislagédo especifica.

As ordens religiosas seriam objeto de uma negociagao especifica, considerando
0 peso de seu patriménio no Centro, para que se dé uma solugcédo global que poderia
abranger a venda dos imoveis para a CEF através do PAR ou Carta de Credito
Associativo e/ou a reabilitagdo para locagao social.

Locagao Social: politica destinada a possibilitar a oferta de unidades de aluguel
compativeis com as necessidades familiares e com sua capacidade de pagamento.
Embora seja a solugdo basica de todas as politicas habitacionais européias, os
sistemas baseados na locagédo n&o conseguiram até hoje ser discutidos no Brasil, face
a predominancia absoluta do modelo e do sonho da casa prépria. No programa
habitacional de Sado Paulo, a Locacdo Social seria complementar a uma politica de
casa propria, procurando atingir familias sem condigdes financeiras para a aquisi¢ao ou
que tenham o aluguel como opgé&o, permanente ou ocasional.

Um programa publico de aluguel: interferir no mercado popular de aluguel,
reduzindo o poder dos proprietarios de corticos em relagcéo a valores cobrados e outros
abusos. Seria uma solucdo que poderia também resolver o problema de utilizacdo dos
prédios publicos muito valorizados, fazendo com que a venda nao fosse possivel.

Desenvolver uma politica de reabilitacado de corticos, principalmente nas areas
que apresentam elevado grau de degradagdo: recuperagdo do casario antigo
deteriorado, habitado por familias de baixa renda em condicbes de risco e
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insalubridade, bem como a implementagao de um modelo de administragdo alternativo,
gque assegure o acompanhamento social dos moradores e conservagao dos iméveis.

Deve haver incentivos especiais para a producdo de habitacdo de interesse
social que tornem esse uso mais interessante para os proprietarios do que outros; que
permitam aos 6rgaos publicos, cooperativas e associagdes adquirirem os imoveis por
melhor preco, e que criem facilidades especiais para reciclagem para moradia social.

Divulgar e tornar acessiveis os incentivos fiscais e caminhos burocraticos para
que os proprietarios e locatarios recuperem seus imoveis. A implantagao de Escritérios
Técnicos na regidao pode ser uma medida a ser implementada num curto prazo,
proporcionando o contato técnicos/populagdo em comunicacdo direta. Pessoal
necessario:

v Advogados para orientar inquilinos e proprietarios na procura de solugdes
para reabilitar seus prédios.

v Engenheiros para identificar as patologias dos imodveis, ajudar no
acompanhamento das obras, orientar opgdes as obras de consolidagao dos edificios e
na introdugao de infra-estrutura adequada.

v Arquitetos para auxiliar no desenvolvimento dos projetos, estudar
tipologias apropriadas para habitagdo em espacgos exiguos, criando condigdes minimas
de habitabilidade, orientar os moradores nas reformas de seus iméveis tanto a nivel
fisico quanto de adaptacéo de uso.

Algumas medidas deveriam ser tomadas pelo DGPC/SMC como, por exemplo,
realizar um cadastro técnico, com registros dos bens patrimoniais que, constantemente
atualizado, auxiliaria na fiscalizacdo e controle da area central por ele preservada. Isso
seria essencial para a orientagcdo a particulares, ajudaria na assessoria de projetos de
restauros e manutencao de imdveis preservados, principalmente para a restauragao de
fachadas.

Dar continuidade aos trabalhos de divulgagao do patriménio da area central da
cidade. A publicacdo de livros, folhetos, calendarios etc., com tematicas nos
monumentos do centro da cidade, é um importante instrumento de divulgagéo para que
os cidadados conhegam melhor algumas das facetas do patriménio e colaborem para
sua conservagao e preservagcdo. A pratica dessa pedagogia, revelada em outras
experiéncias, € socialmente adequada para os objetivos pretendidos.

Sensibilizagdo da populagdo, ndo s6 do centro histérico, mas também em geral,
apelando para a necessidade e urgéncia em reabilitar aquele espacgo, patriménio
arquitetbnico de todos: moradores, proprietarios e Vvisitantes. Um exemplo de
articulacdo importante € a feita pela Secretaria de Educacdo: deu-se partida ao
programa "A cidade € nossa", organizado pelo DGPC e por professores da rede
municipal para despertar nas criangas o interesse por nosso patriménio.

E importante, dentro de um trabalho de conscientizacdo social, divulgar
sistematicamente, para a populagdo local a relagcdo dos bens protegidos pela lei
municipal, a disponibilidade, gratuita, de servicos de assessoria e acompanhamento de
obras, feitos pela municipalidade. Pode-se utilizar o Centro Historico, ja preservado
pelo Municipio, como ponto de partida para agdes de impacto que, num primeiro
momento, pudessem produzir efeitos multiplicadores no que tange ao respeito dos
cidadaos os valores do patriménio da sua cidade. Poderia ser criado também um
Programa de Educagdo Patrimonial para acompanhar a ocupagdo dos novos
empreendimentos, dando subsidios a sua manutencéo.

Estudar, junto ao Patrimbnio Historico, novas regras de reabilitagdo, a fim de
permitir que um imével que venha sendo deteriorado ao longo de décadas nao precise
ser totalmente recuperado de uma unica vez. Deve-se recuperar inicialmente o

[Q?mm!ﬁa
i
1

JUN - 2003 7




arcaboucgo da fachada e, em um segundo momento, os elementos arquitetdbnicos da
fachada.

A tipologia arquiteténica de centro do Rio é formada basicamente por comércio
no térreo e habitagdes nos andares superiores. A permissado por parte dos 6rgaos de
patrimdénio histérico para transformacdo, em alguns casos, da parte comercial em
habitacional, com fechamento dos vaos (respeitando-se os principios de restauro) seria
de grande importancia na reabilitacdo urbana.

Desenvolver estudos sobre argamassas e rebocos, solugbes estruturais,
recuperacao de elementos arquitetdnicos de fachada em edificios antigos, apontando
solugdes preferenciais, a fim de baratear as intervengdes tornando possivel a sua
execucao por um maior numero de operarios sem a necessidade de se contratar firmas
especializadas.

Desenvolver estudos praticos sobre estruturas de madeiras em edificios antigos,
dirigido a definigdo de um primeiro conjunto de solugdes técnicas para a reabilitagdo
destas estruturas a partir de uma tipificagao das principais patologias.

Criacao de um subsidio a fundo perdido para a implementagcdo de obras de
restauro e melhoria das condicbes de habitabilidade, que poderia ser solicitado por
proprietarios e inquilinos.

Nos antigos sobrados romanticos do centro da cidade, é possivel criar em média
oito novas unidades habitacionais e uma loja. Este baixo quantitativo desestimula a
industria da construgdo civil, que estd acostumada em investir em grandes areas. E
preciso mobilizar a Industria da Constru¢cdo Civil no Rio de Janeiro — envolver as
construtoras no processo de reabilitacdo do Centro — apontando para as diversas
oportunidades alternativas existentes, embora realizaveis a lucro mais baixo.

Desenvolver operagbes de recuperagao de imdveis em conjunto ird trazer
grande economia as obras, tanto em relacdo a disponibilizardo da mao-de-obra,
barateamento do material empregado nas reformas, facilidade de administracédo etc.
Esta postura trara grande redugédo de custos, pois estara se considerando uma obra
unica, de maior volume.

Formacado de profissionais com as qualificagcbes basicas, capazes de se
introduzir no mercado, formando artesaos e artifices com o conhecimento necessario
para atuar nas recuperagoes arquitetdbnicas das fachadas, diminuindo bastante o preco
final da reabilitagdo, pois no momento tal atividade s6 é exercida por firmas de grande
porte altamente especializadas. Um sistema de especializacdo de mao-de-obra para a
construcao civil — reabilitacdo e restauragdo —poderia ser proposto as construtoras,
para formar profissionais aptos as especificidades desse tipo de empreendimento. Essa
capacitacao profissional poderia ser implantada através dos Senai.

Devera ser realizado um inventario, acompanhado de uma pesquisa detalhada
para definicdo de uma politica habitacional consistente (nUmero de cortigos, numero de
imoveis encorticados, total de moradias no centro, numero de habitantes na area
central, proporcdo de pessoas sozinhas, casais sem filhos, tamanho médio das
familias, renda familiar, rastreamento dos corticos, imdveis encorticados,
estacionamentos ilegais, ruinas, imoveis subtilizados, iméveis com grandes dividas de
impostos).

Definir o perfil do morador do centro. As secretarias, 6rgaos e iniciativa privada
possuem grande divergéncia sobre o publico-alvo que se quer atingir nos programas
habitacionais que deverao ser implementados na area central.

Criar uma equipe permanente de socidlogos e assistentes sociais para
desenvolver atividades, tais como:
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v Levantamentos e estudos de caracterizagdo da populagido, condigcdes
estruturais, tendéncias evolutivas e dindmicas de transformacgao social, definicdo de
linhas de desenvolvimento e orientacdo global, para apoio as ac¢des técnicas e
politicas.

v Produzir informacéo sobre a realidade sécio-econdmica e sdcio-cultural
do bairro.

v Divulgar informagdo, comunicacdo técnica, esclarecimento, reunides,
construcao de mecanismos de participacdo comunitaria etc.

v Apoiar  projetos de desenvolvimento  socio-cultural, promover
intermediagcdo entre os agentes locais e as instituicbes etc. ldentificar os principais
interlocutores e lideres.

v Identificar os locais, bem como os edificios que se constituem como
referéncias coletivas de prestigio e convivio social. Potencializar as capacidades dos
espacgos semipublicos e dos espacgos exteriores.

4 Identificar as aspiracdes da populagao para com o seu espaco-habitat.

v Pesquisa sobre o prego médio dos alugueis na area central, inclusive dos
cdmodos em cortigcos. Resultado pretendido: acéo junto a CEF para que o valor da
prestacédo do financiamento seja equivalente ou menor que do aluguel de mercado.

Solicitacdo a CEF de novas linhas financiamento para populacdo com renda de
1 a 3 salarios minimos (possibilidade de financiamento de comodos/cortigos) — aluguel
social.

Partindo da morfologia urbana existente consolidada e da organizagao funcional
do bairro, propor eixos e/ou nucleo para a instalagdo de algumas fungdes urbanas, com
0 objetivo de viabilizar a revitalizagdo das areas e permitir o seu desenvolvimento
sustentado.

Definir projetos integrados entre o Poder Publico e a iniciativa privada, que
possam vir a polarizar e a dinamizar a regiao.

Implementar junto aos grandes conjuntos arquitetbnicos homogéneos, a
renovacao da infra-estrutura, a reabilitacdo do patriménio arquitetonico edificado e a
renovacgao dos espacos publicos criando assim um grande impacto para positivo para
todo o processo de reabilitacdo urbana.

Devemos direcionar os esforcos em varias frentes, incentivando, por exemplo, a
recuperacao dos imdveis emblematicos — casas nobres — onde poderiam ser instaladas
atividades publicas animando toda a regido, como centros de cultura, museus, escolas,
centros de saude, tornando a regido mais atrativa.

Estipular um prazo de dez anos, por exemplo, para a vigéncia de acodes
governamentais ininterruptas, para transformar a Reabilitagdo do Centro em algo
passivel de ser visualizado por toda a populacéo da cidade.

Promover um debate amplo com o objetivo de desenvolver diretrizes para uma
politica habitacional para o curto e médio prazo. Esse debate poderia envolver a SMH,
SMU e IPP, SMC/DGPC, SMF, Procuradoria Geral do Municipio, o Plano Estratégico, a
Subprefeitura do Centro, o IPHAN, a CEF, o IAB, o CREA, Sinduscon e demais
associagbes. Esse trabalho poderia ser articulado por uma equipe externa, ligada
diretamente ao Gabinete do Prefeito, que articularia e consolidaria as discussdes.

Necessidade de ampliagao do forum de discussao sobre o tema, incluindo outros
setores da sociedade, como moradores, representantes de associagdes comercias, do
Sinduscon, de concessionarias de servigos publicos, representantes dos setores de
controle do patriménio estadual e da unido etc., destacada a importancia de realizagao
de um seminario aberto a sociedade, sobre morar no centro e seus desdobramentos.
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O Programa Novas Alternativas

O Programa Novas Alternativas, da Secretaria Municipal de Habitacdo do Rio de
Janeiro, tem como objetivo formular, propor e estimular a realizagdo de novos projetos
habitacionais em areas consolidadas da cidade.

A maioria dos projetos ocorre em bairros do centro da cidade, notadamente
Zona Portuaria (Saude, Gamboa e Santo Cristo), Central, Lapa, Cruz Vermelha,
Corredor Cultural, Santa Teresa, Cidade Nova e S&o Cristévao, e estdo ligados a
recuperagao e reaproveitamento de imoéveis em mal estado, ruinas, lotes vazios, enfim,
trechos subtilizados do tecido urbano em geral, criando op¢des de moradia em locais
privilegiados para populacao diversificada.

Além disso, o Programa funciona potencialmente, como um importante
instrumento na revitalizacdo de areas de importancia para a cidade, na medida em que
propde, além de projetos de reabilitacdo e reutilizagdo, outros projetos de carater
urbanistico, onde novas edificagdes possibilitam a recomposicdo e a requalificacdo do
tecido urbano.

Através desses empreendimentos, a Prefeitura do Rio de Janeiro pretende
romper com o quadro de estagnacdo e degradacdo de areas importantes para a
cidade, otimizando o aproveitamento do grande numero de sobrados antigos no centro
do Rio de Janeiro, desenvolvendo projetos para a recuperagdo desses prédios
histéricos e respondendo a grande demanda de moradia em bairros centrais e bem
servidos de infra-estrutura, aliados a valorizagdo do patriménio arquiteténico e cultural
da cidade.

Situacgao atual do programa:

v 3 imdveis reabilitados: Travessa do Mosqueira 20 - Lapa; Rua Sacadura
Cabral 295/297 e Rua Senador Pompeu 34/36 — Centro (cortico tombado pelo
Patrimbnio Histérico Municipal , o primeiro do Brasil a ser recuperado e vendido para a
CEF);

v 1 imovel em fase final de obra: Rua do Santana, 119;

v 2 empreendimentos iniciando obra: Rua Francisco Muratori 38 — Santa
Teresa e Ladeira Joao Homem 41 — Morro da Conceigao;

v 9 empreendimentos sendo analisados por construtoras: Rua Joaquim
Silva 122 — Lapa, Rua do Livramento 145 e 147, Rua do Livramento 72, 74 e 76, Rua
do Monte 59, Rua Cunha Barbosa 39 — Gamboa, Ladeira Pedro Anténio — Morro da
Conceicao, Praca Tiradentes 71 e Rua do Teatro 21 — Centro;

v 25 empreendimentos com '"licengca de obra", aguardando apenas as
imissbes de posse serem expedidas pelos juizes, e 21 imdveis em inicio de
desapropriacao;

v 8 imdveis em contratagao de projeto arquitetdnico;

v mais de 150 imdveis cadastrados para futuras intervencbes e/ou
desapropriacao.

Os juizes comegam a entender o uso social da terra que esta sendo
implementado pela SMH/Programa Novas Alternativas e as desapropriagbes ja
comecaram a ser concluidas, possibilitando agilidade nas nossas futuras
desapropriacgoes.
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Os cartérios do entro do Rio de Janeiro ja estdo aprendendo a realizar
parcelamento do solo, Registro de Individualizagdo das unidades etc., em lotes do
século XIX, possibilitando agilidade nas nossas agdes futuras.

Apesar das dificuldades, o programa Novas Alternativas é precursor desse tipo
de intervencao no Brasil, apresentando resultado visivel nas agées em curso, fruto de
um trabalho iniciado ha sete anos, e estamos convictos de que se trata de um processo
MOoroso a exigir muita perseveranga e determinagdo, mas com um retorno econdémico,
politico e social muito grande, haja vista o interesse da Caixa Econémica Federal em
langar o "Programa de Reabilitacdo de Sitios Histéricos" em todo o pais (Sdo Paulo,
Salvador, Recife, Olinda, Sdo Luis etc.) baseado na experiéncia do Programa Novas
Alternativas da SMH do Rio de Janeiro.

Em seminarios ocorridos em diversas partes do pais, percebemos que o
problema enfrentado pelo Novas Alternativas se equivale a problematica de todo o
Brasil; entretanto, pelo pioneirismo, o Rio de Janeiro apresenta grande avancgo
quantitativo (empreendimentos em obra e/ou a iniciar) em relagéo as outras regides.

Porém, o programa de reabilitagdo para uso habitacional encontra-se num ponto
crucial. Ele tem desenvolvido ferramentas operacionais eficientes, mas enfrenta
dificuldades e precisa agora ganhar escala para realmente comecgar o processo de
reabilitacdo do Centro da cidade, que passa necessariamente pela recuperacio de seu
estoque habitacional. Para isso, é preciso definir uma estratégia abrangente, com
metas ambiciosas, que articule os parceiros em cima desse objetivo.

Consideragoes finais

As politicas de revitalizacdo de centros historicos tém repercussbes para as
cidades que ultrapassam os interesses culturais. Quando bem implementadas,
contribuem para reduzir o ritmo de expansdo de outras areas, provocam mudancas
positivas na dinamica urbana, social, econdmica e financeira e, a0 mesmo tempo,
propiciam a preservagao do patriménio da cidade.

A implantagdo de um Programa de Habitagdo Popular € muito importante, pois
contribui para o desenvolvimento da politica nacional de reabilitagdo urbana de sitios
historicos, visando a preservagao do patriménio cultural e a redugdo do déficit
habitacional brasileiro, recuperando um estoque imobiliario em desuso, e garantindo
condicbes de habitabilidade para a permanéncia das familias residentes nos centros
histéricos.

A reabilitacdo de um imével na area central custa cerca de metade da
construgcado social nova, que prescinde de urbanizacdo e criagdo de infra-estrutura,
além de reduzir os gastos com transporte, por isso deve ser incentivada. Além do mais,
assegura a manutengao das estruturas sociais de vizinhanga e a identidade cultural da
cidade, expressa nas formas sociais e patrimoniais. Ela permite a historicidade ativa do
patriménio pela continuidade da funcao residencial exercida pela populagao enraizada.

Para promover a melhoria das condi¢des de vida, é preciso elaborar uma
atuagao que nao se limite a fungdo habitacional, mas que devera abranger também o
reforco das atividades culturais e sociais, bem como a dinamizagdo das atividades
econbmicas, com relevo especial para 0 comércio.

Se, ha aproximadamente 15 anos, tivéssemos iniciado um processo de
reabilitacdo para o Centro, grande parte do patriménio arquiteténico e também social
teria sido salva e a area hoje nao estaria tdo degradada e descaracterizada. Correu-se
o risco de perder a memoria de bairros de grande interesse patrimonial e cultural.
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Deve-se implementar um processo de desenvolvimento local, em cada um dos
bairros da area central, procurando identificar a suas potencialidades e
individualidades, procurando que eles tenham, de fato, um desenvolvimento integrado.

A proposta da Prefeitura de viabilizagédo econdmica e social do Centro da cidade,
assumida pelo atual Governo no inicio da administracéo, incentivando a preservagao
do patriménio e a restauragdo do Centro, é muito significativa. Revitalizar as areas
urbanas também sublinha a qualidade arquitetdnica de conjuntos e promove a beleza
dos cenarios construidos que tem por fundo a maravilhosa paisagem natural, além de
gerar renda e empregos diretos ou indiretos no incremento turistico.

Para maior eficiéncia, poderiamos criar um permanente sistema de avaliacéo, a
fim de possibilitar o aprendizado com as acdes implementadas, os efeitos produzidos,
os resultados alcangados e garantir a participagdo da populagdo e de seus
representantes, dos proprietarios, empreiteiros, comerciantes, associacdes locais e dos
préprios técnicos do municipio, assim como todos aqueles para quem a reabilitacdo
urbana é importante. O sistema de avaliagdo deve ter como objetivo dotar ao poder
publico a capacidade de aprendizagem com o proprio processo de reabilitagdo urbana;
melhoria da qualidade das ag¢oes e das decisdes e garantia da participagado de todas as
secretarias e 6rgéos necessarios para a viabilizacdo da reabilitagado.

A reabilitacdo urbana n&o pode ser considerada como uma intervencao
estanque dissociada das politicas habitacionais. A defesa da cidade existente e da sua
reutilizacdo € uma proposta que nado pode ser considerada apenas como defesa do
patrimdnio na preservagao das antigas fachadas e materiais antigos. Neste sentido, a
Prefeitura, através da SMH, devera continuar a desapropriagao das ruinas, imoveis
abandonados, terrenos vazios, prédios com iminente risco de desabamento, prédios
com situagdo fundiaria duvidosa, a fim de recupera-los para fim habitacional,
entendendo este como fundamental a reabilitagao.

A reabilitacdo urbana deve demonstrar a sua rentabilidade, integrada no
planejamento. Tem que haver equilibrio, e mesmo competicdo entre o mercado de
habitagdo urbana e o novo mercado de habitacdo recuperada. E por isso € urgente
estabelecer através de projetos coerentes, alternativas de reutilizagdo, guardando a
consciéncia de que os instrumentos legais e materiais hoje disponiveis ndo permitem
uma solucdo tdo rapida quanto se desejaria em relagdo aos problemas elencados; as
solugdes sao de realizagdo complexa e exigem a articulagdo de diversos 6rgaos, cujos
projetos, por sua novidade, precisam atravessar um longo processo até que sejam
passiveis de concretizacao.

E importante ter a idéia que os bairros antigos n&o estdo perdidos, por isso ndo
devem sofrer renovacdo, e sim reabilitacdo. Por outro lado, deve-se evitar a
reconstrucdo de imdveis demolidos ou ruidos espontaneamente, pois nao é
aconselhavel um trabalho de museologia. O que se deseja para os terrenos vazios é a
apresentacdo de solugdes arquitetbnicas que exprimam a marca da
contemporaneidade, respeitando-se sempre o sitio historico onde esta inserida a nova
edificagdo. As adaptacdes que se fizerem necessarias para incorporar padrdes
modernos de conforto e salubridade deverao respeitar o conjunto arquiteténico que se
pretende preservar (tipologias, volumetria e escala de construgdo) e considerar o tecido
urbano existente.

Os bairros centrais deverdo ser locais de moradia, investimento, economia,
espacos de fortes relagdes sociais e culturais. Porém, tudo isso atrelado ao fato de
serem atraentes e terem capacidade de responder as exigéncias modernas, as
expectativas e mesmo aos anseios da populacido que dela ira usufruir.
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