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REINSERCAO DE AREAS EM DECLINIO A DINAMICA URBANA

Resumo

O artigo discute as intervencdes urbanas voltadas a reintegracdo de espacos
degradados a dinamica urbana como forma de promocao da cidade sustentavel, dado
que significam o reaproveitamento de recursos espaciais, socioecondmicos e
ambientais. A analise foca a necessidade de uma adequada identificacdo do que levou
0 espaco a ndo mais responder as demandas da cidade e a definicdo de instrumentos
urbanisticos para que as intervencdes sejam duradouras. A metodologia investiga a
evolucao das abordagens de intervencdes urbanas para correlacionar com os tipos de
declinio urbano e discute o potencial dos instrumentos urbanisticos de gestao urbana
para apoiar tais intervencdes. O estudo empirico utiliza os resultados da base tedrica
para analisar os trés projetos ganhadores do concurso, destinados a reintegrar a
avenida W3 Sul em Brasilia a dindmica da cidade: diagnosticos, intervencdes e
instrumentos urbanisticos propostos para sua implantacdo. Como resultado, destaca-
se que a maioria dos projetos se pauta em melhorias do desenho urbano com poucas
alteracdes de uso e sem apontar instrumentos de gestao capazes de promover a
integracao a dinamica urbana da area.

Palavras-chave: Requalificacdo urbana; Intervencdes urbanas; Instrumentos
urbanisticos; operacfes urbanas; Brasilia.

Abstract

The paper discusses urban interventions directed to the reintegration of degraded
spaces to urban dynamics as a form to promote the sustainable city; i.e. the reuse of
spatial, socioeconomic and environmental resources. The analysis focus on a proper
identification of what led the urban space not to attend the demands of the city
anymore and on a definition of urban instruments of management which can help
urban interventions be more durable. The methodology examines the evolution of
different approaches of urban interventions in order to correlate types of urban
degraded spaces and discusses the potencial of urban management tools to support
these interventions. The empiric study uses the results of the theorical investigation to
analyze the three winers of the public contest destinated to reintegrate the South W3
avenue in Brasilia to the city dynamics: diagnosis, interventions and urban instruments
of management tools proposed for its implantation. The results pointed out the
emphasis on urban design improvements in the projects and few changes of the uses
without indicating urban instruments of management tools capable of promoting the
reinsercion of degraded areas to the urban dynamics of the cty.

Keywords: Deteriorated urban spaces; Urban interventions; Management tools;
Public-Private Partnerships; Brasilia.

Resumen

El articulo analiza las intervenciones urbanas destinadas a la reintegracion de espacios
degradados a la dinamica urbana como una forma de promover una ciudad sostenible,
va que significan la reutilizacion de recursos espaciales, socioecondmicos y
ambientales. El analisis se centra en la necesidad de una identificacion adecuada de lo
que llevd al espacio a dejar de responder a las demandas de la ciudad y en la definicion
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de instrumentos de planificacion urbana para que las intervenciones sean duraderas.
La metodologia investiga la evolucion de los enfoques de las intervenciones urbanas
para correlacionarlos con los tipos de declive urbano y analiza el potencial de los
instrumentos de planificacion urbana para apoyar tales intervenciones. El estudio
empirico utiliza los resultados de la base tedrica para analizar los tres proyectos
ganadores del concurso destinados a reintegrar la Avenida W3 Sul en Brasilia a la
dinamica de la ciudad: diagnosticos, intervenciones e instrumentos urbanos
propuestos para su implementacion. Como resultado, se destaca que la mayoria de los
proyectos se basan en mejoras en el disefio urbano con pocos cambios en el uso y sin
sefialar instrumentos de gestion capaces de promaover la integracion de la dinamica
urbana del drea.

Palabras Clave: Requalificacion urbana; Intervenciones urbanas; Instrumentos
urbanos; Asociaciones Publico-Privadas; Brasilia.
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DECLINIO A DINAMICA URBANA

INTRODUCAO

l6gica das cidades sustentaveis remete ao estudo do reaproveitamento

dos espacos urbanos, sendo uma de suas expressdes a dinamizacdo de

areas urbanas em declinio, reutilizando espacos bem localizados com
infraestrutura e reduzindo pressdes de expansdo sobre os espacos naturais
(SOUZA, 2012). Um desafio é reinventar fracdes da cidade consolidada, inserindo
a diversidade de usos que o momento atual demanda e qualificando os espacos
urbanos para a apropriacdo da populacao.

A grande maioria das iniciativas no pals, relativas a esse tipo de intervencdo
urbana, tende a ter um periodo inicial de atracdo, geralmente sustentada por
iniciativas do poder local que promove eventos e incentiva a visitacdo da nova
area, que se segue por um abandono, o que significa que ndo ocorreu o
atendimento de demandas que a cidade considera necessarias. A pergunta que
fica é: qual a correlacdo entre as razdes de declinio, a logica da intervencdo
realizada e as reais necessidades da cidade?

Assim, antes de definir a intervencdo urbana a ser adotada é preciso identificar as
causas de declinio, as demandas existentes por espacos na cidade e as
possibilidades de adequabilidade da drea a essas novas funcdes.

As cidades, desde muitos anos, tém passado por intervenc¢des transformadoras
de seu territério ja consolidado, e esses processos receberam diferentes
denominagdes, como renovacdo, reabilitacdo, revitalizacdo, requalificacdo e
outras terminologias semelhantes (SIMOES JUNIOR, 1994; DEL RIO, 2001; e
HERZOG, 2011). Existe entre os diferentes conceitos uma relacdo tanto com a
concepgdo de gestdo urbana adotada como com as causas do declinio da drea em
questdo. Igualmente, existem instrumentos urbanisticos que potencializam essas
“reutilizacdes urbanas” em maior ou menor consonancia com a promocdo da
sustentabilidade socioeconémica da area.

Essas sdo questdes motivadoras da discussdo que aqui se procede com o objetivo
de enfrentar o desafio da reinsercdo de dreas em declinio a dindmica urbana. Para
alcancar o objetivo, foram caracterizadas as diferencas conceituais entre os tipos
de intervecdo e identificados os instrumentos urbanisticos que podem ser
utilizados de modo que a interven¢do no espaco urbano se dé com maior
assertividade em resposta as especificidades locais. Um estudo empirico para
identificar como esses passos ocorrem na pratica das intervencdes urbanas foi
utilizado tomando como objeto os projetos ganhadores do concurso para
revitalizacdo da avenida W3 Sul, em Brasilia.

A avenida W3 Sul, um dos eixos estruturantes do Plano Piloto de Brasilia, localiza-
-se a oeste da cidade, separando uma drea comercial de uma area residencial. Nos
anos de 1960 e 1970 despontou como a mais importante avenida comercial de
Brasilia. A partir dos anos 1980 se inicia um processo de abandono, ja se
configurando como drea em declinio ha mais de uma década. O fato coincide com
a estruturacdo de outras dreas da cidade, que passaram a desempenhar o seu
papel, de forma inicial dentro do préprio Plano Piloto e, mais adiante, pela
formacdo de outras centralidades (CAVALCANTE, 2009) no contexto do
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conglomerado urbano do DF. Hoje, seu comércio estd em decadéncia, o que se
reflete em sua manutencao.

Como resultado, visa-se contribuir com a discussdo do melhor tipo de intervencdo
e de instrumentos urbanisticos para reinsercdo na avenida a dinamica urbana de
Brasilia, aprendizado que pode ser replicado para outros contextos.

Referéncias conceituais

E frequente a discussdo sobre a morte das cidades, mesmo considerando que o
processo de urbanizacdo continua se expandindo no mundo e que mais de 50%
da populacdo mundial vive em cidades. O entendimento do fendmeno esta ligado
as caracteristicas unifomizadas que os espacos urbanos passaram a adquirir pela
adocdo dos mesmos modelos e normas urbanisticas, que quase sempre nao
consideram as especificidades locais. Por outro lado, a crenca de que as normas
e modelos respondem a "verdade técnica” faz com que os espacos ndo evoluam
se adaptando as novas demandas (BEZERRA; MARTINS; PINHEIRO, 2018).

Nesse sentido, vale discutir o que se considera um espaco com vitalidade e
urbanidade e aquele que carece de intervencdes para readequa-lo as
necessidades das cidades, ou seja, a dinamica urbana.

Visdes sobre a dindmica urbana

O dinamismo de um espaco urbano é funcdo da relacdo entre a quantidade de
pessoas que usufruem e vivem no ambiente urbano e da oferta de espacos de
integracdo social disponivel. Ndo se trata de uma relacdo quantitativa, mas
qualitativa que é dada pela configuracdo urbana, ou seja, pelo arranjo espacial
entre os espagos publicos e privados para atender o desempenho das atividades
(BEZERRA; MARTINS; PINHEIRO, 2018).

Segundo os estudos de Gehl (2015) e Jacobs (2000), um espaco publico de
qualidade é aquele que apresenta uma gama complexa de atividades versateis e
diversificadas, sendo capaz de atrair pessoas tanto para caminhadas breves
quanto para permanéncia. E comum pessoas preferirem caminhar por uma rua
movimentada a uma rua deserta justamente por apresentar maior vida, opcdes
de atividades e sensacdo de seguranca. Portanto, se o objetivo é conseguir cidades
vivas e atrativas, é fundamental prestar atencdo no potencial de atracdo que os
espacos geram e nas oportunidades de permanéncia.

A densidade é a caracteristica mais apontada por autores (SABOYA, 2016; GEHL,
2015; JACOBS, 2000) que abordam o tema da dinamica urbana e possui
fundamento nas possibilidades que traz para outras caracteristicas ao espaco.
A maior densidade de habitantes estd associada a um espaco que gera um leque
de equipamentos, servicos, comércios e atividades de lazer, cultura e
entretenimento, contribuindo para espacos multifuncionais. Esse conjunto de
atividades leva a dinamizacdo, que possui na pujanca da economia local um de
seus indicadores. Por outro lado, a densidade também permite um melhor
aproveitamento de infraestrutura de mobilidade e transporte publico,
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saneamento e energia, que por sua vez atraem servicos para a localidade
fechando um ciclo de beneficios.

Entretanto, uma mesma densidade pode ter configuracdes diferentes que levam
ou ndo a espagos propicios ao dinamismo. Essas configuracdes sdo dadas por um
conjunto de normas que advém: (i) dos parcelamentos no que tange, em especial,
ao sistema viario; (ii) do tamanho e disposicdo de lotes; (iii) das areas publicas e
(iv) das caracteristicas das edificacdes, como aberturas, afastamentos, alturas,
enfim, a &rea construida. Fatores que juntos, definem a densidade que
determinada area terd e como essa estara disposta no espaco da cidade.

A partir da critica ao urbanismo modernista, Rogers (2012) divide o espaco
urbano em dois grupos: espacos multifuncionais e monofuncionais. Os espacos
multifuncionais sdo aqueles que possuem uma variedade de usos e, dessa
forma, atraem uma maior diversidade de pessoas e usudrios. S30 espacos
multifuncionais aqueles que abrigam usos como pracas, ruas, mercados,
parques, cafés, lojas e habitacdes. O seu oposto seriam 0s espacos
monofuncionais, marcados pela segregacdo de usos e o espalhamento urbano
que, de modo geral, respondem as caracteristicas do urbanismo modernista. A
anélise de Rogers (2012) leva ao entendimento de que a promocdo do espaco
multifuncional gera diversidade social e seria capaz de promover a economia
local propocionando aos habitantes os recursos caracteristicos das cidades. A
partir das discussdes sobre espagos mono e multifuncionais, assim como entre
compactos e dispersos, abre-se o debate sobre as experiéncias de vivéncias
urbanas, que para muitos explica o declinio de areas urbanas e que possuiriam
rafzes no urbanismo modernista (HOLANDA, 2002).

Fatores de declinio das areas urbanas

Por que uma area da cidade entra em declinio de suas funcdes? Causas e efeitos
muitas vezes se confundem, mas podemos dizer que as causas e efeitos tém
origens internas e externas a area ou a cidade (VARGAS; CASTILHO, 2006). O
declinio nunca se deve a uma causa pontual e por isso as intervencdes urbanas
de carater pontual dificilmente sdo exitosas.

Com relagdo as causas de origens externas a cidade, as mais recorrentes dizem
respeito a concorréncia com cidades proximas, que podem conjugar aspectos
locais ou econdmicos mais favoraveis. Nos dias atuais, essas concorréncias
existem em nivel planetdrio, em varias cidades concorrem para definir um
branding (INGALLINA; PARK, 2005) que atraia negdcios e pessoas que garantam
seu protagonismo global.

Entre as causas internas a cidade, ainda é possivel destacar aquelas que dizem
respeito a concorréncia entre dreas de uma mesma cidade pela criacdo de novas
centralidades, espontaneas ou induzidas pelo planejamento. Sdo comuns as
estratégias de expansdo urbana predatérias entre as diversas areas da cidade,
onde se gera oferta imobilidria mais promissora com avancos tecnolégicos néo
encontrados nos centros mais antigos em detrimento de investimentos nas areas
consolidadas (VARGAS; CASTILHO, 2006).
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Existe outro fator externo de declinio de fracdes urbanas que se refere a dinamica
das atividades econdmicas, stricto sensu, e que possuem forte impacto na
alteracdo dos espacos urbanos. As inovacdes tecnolégicas associadas a industria
tém gerado novas demandas espaciais, pois passam a demandar outra localizacdo
em funcdo de necessidades logisticas ou de m&o de obra. Isso ocorreu com maior
impacto em cidades da primeira onda de industrializacdo, mas, também, em areas
de cidades de paises emergentes. Um reflexo direto se deu em areas industriais e
zonas portudrias e até dreas comerciais que foram sendo abandonadas. S&o dreas
que tiveram um auge econdmico, que se cristalizaram no tempo e passaram a ndo
atender novas demandas socioecondmicas (VARGAS; CASTILHO, 2006).

Ainda de natureza interna, mas com carater local, da drea que se encontra em
declinio, destaca-se o conjunto de normas urbanisticas que regulam a area e que
podem ndo estar mais respondendo as demandas associadas as possiveis
atividades que a area poderia ocupar no conjunto da cidade. Dentro desse
conjunto de normas, pode-se incluir aquelas que resultam em dotar ou ndo os
espacos publicos e privados de qualidades para novos usos, que levam a
desatualizacdo tecnolégica das edificacdes e ao desempenho do sistema viario e
trénsito (BEZERRA; MARTINS; PINHEIRO, 2018).

Em decorréncia das causas aparecem os efeitos, que muitas vezes sdo
confundidos como se fossem a razdo do declinio. Abandono e desocupacdo de
edificacdes residenciais, comerciais e de servicos; apropriacdo ndo regulamentada
de espacos publicos e ocupacdo de edificacdes por usos ilegais. Tudo isso ocorre
como consequéncia de um espaco que ndo mais responde as necessidades que a
populacdo demanda da é&rea. S3o decorrentes da auséncia de ajustes no
ordenamento territorial realizados em tempo habil, antes de essas consequéncias
se configurarem.

Em sintese, verifica-se que alguns fatores podem ser apontados como
deflagradores de declinio de uma area urbana: (i) concorréncia entre cidades que
disputam utilizando aspectos locacionais, servicos, normas e tecnologias urbanas
como atrativos econdmicos; (ii) a expansdo urbana que cria novas centralidades
em detrimento de investimentos em éreas ja consolidadas; (iii) mudancas no
cendrio econdmico e modelos de producdo que abandonam zonas industriais e
portudrias; (iv) novas tipologias comerciais que torna desatualizado o comércio
varejista que trazia vitalidade aos centros das cidades,

Diferentes conceitos para interven¢ées em areas urbanas
em declinio

De inicio, vale destacar os tipos mais recorrentes de areas em declinio. Segundo
Vargas e Castilho (2006), os conceitos de deterioracdo e degradacdo sdo os mais
utilizados. As diferencas estdo associadas a perda da funcdo de espacos urbanos,
ao dano ou a ruina de suas estruturas fisicas ou ao rebaixamento do valor
econdmico de determinado lugar. A deterioracdo se associa mais as estruturas
fisicas e a degradacdo acontece quando, além de as estruturas fisicas estarem em
risco, verifica-se uma decadéncia econémica.
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E AREAS EM DECLINIO A DINAMICA URBANA

Tomando como base essa terminologia que caracteriza duas situacdes que
podem acometer uma fracdo urbana e, tendo em conta a necessidade de
intervencdo na drea para sua dinamizacdo e integracdo a cidade, cabe definir as
estratégias de intervencdo diante do tipo de problema identificado.

A pergunta seria: quais caracteristicas de um projeto urbano com potencial de
promover essas mudancas ndo se referem apenas as condicdes fisicas do espaco?
Ao longo da histéria do urbanismo podemos nomear algumas abordagens que
foram sendo adotadas, j& que o fendmeno n&o é recente. E possivel diferenciar
algumas posturas conceituais que levam a modelos urbanisticos diferentes como:
renovacdo, revitalizacdo, reabilitacdo e requalificacdo. Uma breve revisdo
bibliografica (SIMOES JUNIOR, 1994; DEL RIO, 2001; HERZOG, 2011; MEDEIROS,
2015) levou a elaboracdo dos quadros 1 e 2.

Principais caracteristicas das intervencées urbanas

Renovacio Urbana
Atender as novas dem andas da sociedade

Reabilitacio Urbana
Melhoria na vitalidade dos espagos com

Ob jetivos (estilos de vida e organizagio do atendim ento aos moradores locais (nfase
funcionam ento) na era industrial. no social).
Cria um cenano urbano pautado no Reutilizagdo dos m esmos conjuntos
embelezamento, higienismo e sanitarismo | urbanos como forma de preservagdo do
E stratégias da ddade: implanta uma nova morfologa patrim onio e manutengdo da cultura

pautada na arquitetura internacional como
repertorio.
Processo técnico e com decisdes polificas.

urbana; Processo de planejamento
parficipativo com os habitanteslocais e
decisdes politicas.

E scala espacial

Utilizada para qualquer area da cidade.

Mais utilizado em areas centrais.

Intervencdo no espaco
fisico

Demolicdo das estruturas morfologicas e
fipologicas existentes e substituigdo por um
novo padrio urbano; Construgio de
conjuntos habitacionais e grandes avenidas.

Conservagio e preservagido do patriménio
historico e identidade local.

Melhorias nos espagos publicos e edificios,
infraestrutura ja existente e instalagio de
novos equipam entos publicos.

Resultados

Predominio de espagos homogéneos,
monofuncionais e monum entais.
Nomm alm ente com aspectos historicos
locais apazados; Readequagdo a nova
fungdo urbana estabelecda.

Conjuntos urbanos conservados e
preservados;

Melhoria das condigdes de habitagio da
populagio local sem necessariam ente
instalar novas atividades economicas;
Baixa chance de se manter sem o continuo
aporte de recursos publicos.

Quadro 1: Definicdes de tipologias de intervencdo para reversdo de declinio de dreas urbanas.

Fonte: Elaborado pelos autores.
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Principais caracteristicas das intervencdes urbanas

Revitalizacio urbana

Requalificacdo urbana

Objetivos

Methoria na vitalidade do ponto de vista social,
cultural e, principalmente, economico.

Intervengdes que buscam uma nova funcio para
a drea que a revitalize do ponto de vista social
economico e cultural.

Atribui uma nova qualificagiio a drea.

E stratégias

Reutilizacio dos mesmos conjuntos urbanos
procurando  agregar valor econdmico ao
patrimonio por meio de atividades culturais e de
turismo;

Criagio de nova imagem para cidade com
valores locais e internacionais;

Processo parficipativo com énfase nos agentes
culturais e de turismo com decisdes politicas.

Agrega reutilizagdo de conjuntos existentes de
alto valor historico-cultural com alteragdes do
uso de solo para atender novas atividades
econdmicas que responda as necessidades
socioecondmicas da atualidade;

Processo participativo com envolvimento de
agentes infernos e externosa area.

Participagdo de atores do setor privado e publico
com decisdo politica.

Escala espacial

Mais utilizada em dreas centrais, waterfronts

Nais vtilizada em areas centrais, waterfronts,

Intervencio no espaco
fisico

Conservagio e preservagio do patrimonio
historico e identidade local.

Melhorias nos espagos publicos e edificios e da
infrae strutura.

Valorizagdo e ressignificagio de simbolos
antigos sem inibir smbolos modernos.

Preservagio do patrimonio historico mais
relevants e construgio de projetos simbolo da
intervengio; Alteracio da estrufura urbana com
afualizacdo fecnologica e de mobilidade.
Desenho do espago publico com novas
infraestruturas e equipamentos;

Prioridade ao uso misto das atividades urbanas.

Resultados

Conjuntos urbanos preservados.

Melhoria das condigbes de habitagio da
populagdo local com insergio de atividades
economicas de culfura e furismo.

Criagio de nova imagem da drea na cidade & no
cendrio economico do turismo;

Dependéncia do poder publico para manutengio
e regulagdo dos espagos.

Area degradada inserida a dindmica urbana pela
definigio de novas fungdes urbanas;

Criagdo de nova imagem da cidade num cenario
economico global competitivo;

Grande possibilidade de gentrificagio;
Tendéncia a necessitar de menores fecursos
publicos para manutencio dado o interesse das
atividades econdmicas instaladasna area.

Quadro 2: Definicdes de tipologias de intervencdo para reversdo de declinio de dreas urbanas.

Fonte: Elaborado pelos autores.

Apesar da similaridade em varias das abordagens referidas, existe certo
consenso de que a renovacdo se trata de uma intervencdo dréastica e que
desconsidera a histéria do lugar e tem sido pouco adotada na atualidade. A
requalificacdo tem sido o enfoque mais adotado para enfrentamento dos
problemas de dreas que necessitam de ressignificacdo de seus espacos para
que possam responder as novas demandas socioecondmicas de que a cidade
necessita, dado que sua antiga funcdo foi perdida. A reabilitacdo promove
intervencdes fisicas com énfase nos aspectos sociais voltados para atender
0s grupos em estado de risco instalados na area e a revitalizacdo esta
associada a melhorias urbanas sem necessariamente uma alteracdo da
dindmica socioeconémica, mas para manutencdo da atividade anterior que
a area possuia.

Avaliacdo do potencial dos diferentes tipos de instrumentos
urbanisticos para promocado da requalificacdo urbana

O estudo de adequacdo entre os instrumentos urbanisticos e as intervencdes
urbanas se deu com o objetivo de identificar aqueles que melhor apoiam a
integracdo a dindmica da cidade com foco em intervencdes de requalificacdo
urbana. Como visto, a requalificacdo de uma area ndo se da apenas como
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resultado de obras fisicas, ou seja, um projeto urbanistico; faz-se necessario um
arranjo de gestdo para articular os aspectos de ordenamento territorial com os de
natureza socioecondmica. Assim, cabe verificar na legislacdo urbana brasileira os
instrumentos que podem apoiar os projetos voltados a resgatar a dinamica
urbana de forma duradoura.

O Estatuto da Cidade - EC, Lei Federal 10.257/2001, estabeleceu diversas diretrizes
que visam promover o desenvolvimento urbano e apresentou instrumentos para
a gestdo do espaco das cidades. O EC combina instrumentos tradicionais e
instrumentos inovadores de modo a aumentar as possibilidades para que os
municipios estabelecam uma ordem urbanistica mais eficiente e justa.

Com os instrumentos tradicionais de planejamento urbano de regulacdo fisico-
territorial como o zoneamento, parcelamento do solo e codigo de obras (onde
definem-se regras para gabarito, afastamentos, taxa de ocupacdo, indice maximo
de aproveitamento do solo etc.), pode-se agir sobre forma, volume, densidade,
limites de altura e obrigatoriedade de areas livres para uma determinada area.

Ja& os instrumentos mais recentes de natureza tributaria e financeira possuem
como principio a recuperagado de mais-valias e buscam um retorno a comunidade
dos incrementos de valor da terra decorrente de acdes diversas e
investimentos publicos.

Segundo o Manual de Reabilitacido de Areas Urbanas Centrais (Ministério das
Cidades, 2008), instrumentos como: edificacdo ou utilizacdo compulséria, Imposto
Predial e Territorial Urbano - IPTU progressivo; desapropriacdo; tombamento de
imoveis, direito de superficie; direito de preempcao; outorga onerosa do direito
de construir; transferéncia do direito de construir: consércio imobilidrio;
concessdo do direito real de uso; concessdo de uso especial para fins de moradia
e outros ndo foram originalmente concebidos com foco em reintegracdo urbana
de &reas em declinio, mas podem ser utilizados para um melhor desempenho
desse tipo de intervencdo urbana.

Os instrumentos de recuperacdo de mais-valias de carater estratégico tém sido
utilizados por grandes projetos urbanos com atuacdo em areas em declinio no
plano internacional. Cidades de diversos paises (Londres, Barcelona e Boston,
para citar algumas mais conhecidas) utilizaram tais instrumentos urbanisticos
para recuperar parte do incremento do valor da terra decorrente de intervencdes
em areas antes em declinio que lograram a reinsercdo & dindmica urbana por
meio de parcerias publico-privadas.

Apos andlise da contribuicdo dos instrumentos de incentivo ao
desenvolvimento urbano para facilitar intervencdes urbanas, que pode ser
encontrada em Rocci (2017), destaca-se o potencial da Operacdo Urbana
Consorciada - OUC. Trata-se de um instrumento que viabiliza transformacdes
estruturais no territério da cidade, articulando diferentes atores sociais para
a redefinicdo do potencial econédmico local com geracdo de recursos ao poder
publico para investir nas melhorias de infraestrutura urbana capaz de atingir
objetivos urbanisticos e sociais.
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Avaliacdo dos projetos para reintegracao da avenida W3 Sul a
dindmica urbana de Brasilia

Vérias iniciativas para reverter o processo de declinio da avenida W3 Sul em
Brasilia foram adotadas pelo poder publico no decorrer dos anos. As primeiras
iniciativas surgem em 1982 e até hoje a area integra o Plano Diretor de
Ordenamento Territorial (Pdot) de 2009, como area prioritéria de intervencdo
para reinsercdo na dindmica urbana (GDF, 2009).

O projeto de urbanismo de Brasilia, concebido por Lucio Costa, esta estruturado
por eixos viadrios que atribuem forma ao desenho da cidade, sendo responsaveis
por sua legibilidade como um todo. Os mais simbdlicos sdo o Eixo Rodovidrio, que
define as areas residenciais e se intercepta ortogonalmente com o Eixo
Monumental, onde estdo os principais edificios governamentais, e juntos definem
a forma de "avidao” da cidade. A avenida W3 &, também, um desses eixos
localizados paralelamente ao eixo rodoviario a oeste, entre as Quadras 700 e 300
(Figura 1).

Figura 1: Plano Piloto de Brasilia com Avenida W3, marcada em vermelho com destaque da W3
Sul. Fonte: Pdot-DF, 2009, adaptada pelos autores.

Em 2002, o Governo do Distrito Federal - GDF firmou convénio com o Instituto de
Arquitetos do Brasil - IAB para a promocédo do “Concurso publico nacional de ideias
e estudos preliminares de arquitetura e urbanismo para a revitalizacéo da avenida W3
Sul e Norte”. Foram apresentadas 22 propostas e premiados trés projetos que
serdo analisados a partir das referéncias conceituais expostas.

A avaliacdo procedida se deu sobre os fatores identificados como relevantes para
0 éxito de uma intervencdo urbana de area em declinio: (i) pertinéncia dos
diagnésticos sobre as causas externas e internas de declinio da area; (ii) a natureza
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das propostas em relacdo ao problema real e/ou identificado pelos autores; (iii)
instrumentos urbanisticos definidos para apoio da implementacdo e gestao.

De inicio, foi realizada pelos autores uma leitura das causas de declinio da avenida
W3 Sul que ird, também, balizar a analise dos projetos. A avenida possui
predominantemente razdes internas a cidade e externas a area que explicam seu
declinio. Essas decorrem de fatores historicos de implantacdo da cidade de
Brasilia. Em seu apogeu, nas décadas de 1960 e 1970, era a mais importante
avenida comercial da cidade e ponto de encontro obrigatério (Figura 2). Tratava-
se da Unica drea comercial e de servicos implantada no Plano Piloto, pois nem os
comércios locais, que ficam junto as superquadras residenciais, nem o Setor
Comercial Sul, na érea central, haviam sido construidos., Em paralelo a
implantacdo dessas areas ao longo das décadas de 1970 e 1980, outras areas
foram se consolidando, como o corredor de servicos da Estrada Parque de
Inddstria e Abastecimento - Epia, onde se instalaram shoppings centers e
supermercados. A Epia estéa localizada de forma equidistante entre o Plano Piloto
e outros nucleos urbanos do conjunto urbano do DF. Assim, novas centralidades
vdo se estruturando e, nesse contexto, a W3 Sul aos poucos perdeu sua
atratividade, ndo atendendo mais como comércio local, nem como centro de
atividades de profissionais liberais e congéneres e tampouco como centro
comercial microrregional.

Figura 2: Encontros na Avenida W3 Sul (1965). Fonte: Arquivo Publico do DF. Figura 3: Vista geral das lojas fechadas depois de
ocupadas por um comércio popular (2000). Fonte: Jornal Correio Braziliense (on-line).

Internamente & drea, como consequéncia, vao se instalando indicadores de
declinio. As edificacdes se tornam defasadas em termos de tecnologias e
materiais, 0 acesso a pé e por carros € dificultado e o declinio do comércio leva a
uma manutencdo deficiente (Figura 3).

A partir das causas apresentadas de degradacdo da W3 Sul surge a questdo: as
propostas do concurso exploram as demandas que podem responder as
expectativas sociais atuais de modo a atribuir novos usos capazes de reinserir o
espaco na dindmica urbana?

Uma anaélise dos diagnésticos e das propostas se encontra em sintese no Quadro
3, onde se veem as causas de degradacdo que sdo apontadas pelos autores,
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subdivididas em causas externas e causas internas a area; natureza das propostas
subdivididas em melhorias do espace publico, diretrizes de ocupacdo do solo e
instrumentos urbanisticos para sua implantacdo e gestao.

Disgmosticos Naturem das propostas
o -
Projet c C . . Mdnri,s ('lo espaco  Diretrizes de ocupacio 1 e
publico do solo
5o dos
fespacos piblicos das
areas residenciats, ICria vm corredor N t2 o
N3o houve um Faz cefarineiaa quadras 700. jeultural, Cria pragas mp'“-‘f:m instrumentos
diagnos tieo o qual 3o orad 230 do 2mbients Duplicagiodavia W2, [temdticas nas 52 pestioa
1" lugar |dentifique as cansas lﬁs?ooa:rﬁoimtzlda Criagio de novos entreq uadras 700. a.pligcadmnaiseade
fextarnas ds dazadagio i festacionamentos nas 700 |Criar edificios garazem ; .
da avenida * : 2 novos estacionamentos iy aﬁ‘:::w“ osm
o subsolo. JEves propesies.
|Amgplia 2 ofertade
fhabitagtes & prestacio
jé= servigos. Menconz vma sériz de
[Nio hovve um [N3o houve um [Estabelecs usos mistos  [instrumentos passivets
jdiagnds tico o qual |diaznostico o qual nas quadras 7002 500;  |de uhilizagio, masndo
2" lugar fdentifique as cansas lidentifique as cavsas ICria garazens no |6z comsideragbes sobre
fextarnas de derradagio  fintemas de depradagio kubsclo a0 lonpodavia  |jeomo os utilizar para
da avenida jda avanida. [W2. alcance dos objetivos do
|Altera zabaritos de drea [projeto.
pad astres bem como Jau 2 margeiam a avenida
rviadutos para trafego de e dfine uso misio.
vaiculos.
Cria fatxa preferencial
ide Gnibus = baias nos
de a.
limina estacionamentos
Ino canteiro central;
Altera dimensdo das
[Uso do solo daavenida  [fabxas de rolamento e |\ fterz zabarito
Aponta  novas com somente umdos feria ciclovias Eo e vazios Menciona sma série de
configuracdes do espago [lados destinadoa longitudinais no canteiro ’ ) irstrumentos como
comercial quetendem a  fatividades comerciais.  fcentral o tramsversaisno Ccin zac participacio da
se concentrar am aspago [Confizuagdo sspacial  [sentido Laste-Oeste. .y garazens adas populag3o = parcerias
3 lugar [fachados (shoppinzs)  feomé nuidades.  [Requalificagio do femansas piy o blico-privadas, mas
- et rias entrequadras das . N .
abandonando [fnad squages espaco poblico com adras 500 das indo faz comsidaragtas
configuracdes da climdticas, de criagdo de gamzems quﬂm melﬂ;ﬂ sobre como os vtilizar
comercio de ma. mobiliino vrbano subterrineas vegetagio ""‘D = a8 UL o limite para alcance dos
passeios, travessias & e athonzagio nas o e nove jobjetivos do projeto.
recuo do temreno.
Jacsssos ste. calpadas;
[Proposta de rudanga de
zabarnito & ocupagio de
[vazios nrbanos.

Quadro 3: Avaliacdo da correlacdo entre diagndstico e propostas dos projetos analisados.

Fonte: Elaborado pelos autores.

Resultados da discussao

Definir com clareza o que deve ser objeto da intervencdo de forma prioritaria para
alcancar o objetivo de reverter o declinio da area é o que garantira assertividade
ao projeto, sendo o caminho para reduzir o risco de grandes investimentos sem
que de fato se enfrente o problema.

A requalificacdo, enquanto abordagem, como ja referido, adéqua-se mais as
causas de declinio da avenida W3 Sul e, portanto, exige novas funcdes urbanas
com alteracdo de usos e formas de ocupacdo, demandando, necessariamente,
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revisdo de normas urbanisticas e enveolvimento dos agentes da socioeconomia
atuantes na cidade e no DF, e ndo sé na avenida. Alias, esse é um equivoco
presente em muitos projetos dessa natureza: dificilmente se alavancara uma
intervencdo restringindo-se os agentes ao publico-alvo que se encontra no local
no momento da intervencao.

A sintese das propostas realizadas pelos vencedores do concurso diante das

principais questdes da pesquisa se encontra no Quadro 4.

Concurso publico nacional de ideias e estudos preliminares de arquitetura e urbanismo para a

QUESTfES revitalizacio das avenidas W3 Sul e Norte (2002)
1° lugar 2° lugar 3 Iugar
Indefinido, mas sugere alteragdo de Indefinido, mas procura
Torna a irea mais Indefinido, mas procura gabaritose uso misto dos espagoso requalificar o espago piblico e
competitiva com requalificar o espago publico 3!” e st so aspectos de banish geﬁmr uso ﬁ:ﬁg&
outros espacos da definindo uma outra fungo WRNNSZEEA® COOMUNIICN © WomNNoN rocura req car o espago
cidade? (cultural) para 2 drea de uma drea. Procura requalificaro publico fornecendo mais
’ ) espago piblico com grande énfase no | oportunidades de acessoe
tema dos transportes. methores condigdes fisicas.
Corredor Cultural e pragas

Propde novo uso?

temdticas sem que se
estabeleca como se articulam

A proposta esta
enfrentando o
problema?

Nio estabelece uma nova fungio
urbana para a drea, mas exists uma

Nio estabelece uma nova fungio
urbana para a drea, mas existe
uma tendéncia de regularizar usos

com outras atividades nem tendéncia de regularizar usos desconformes existentes
s existe demanda na cidade | desconformes existentes entendidos .
- . L entendidos como forma de
para absorver tantas dreas como forma de adequar a dindmica. ad dinami
com essa atividade. Fquara anamica.
Apensar de ter um diagnostico que
precisa as causas ex fernase
Indefinido pois ndo se sabe internas para degradagdo as
como serd implantado nem Inde finido propostas nio convergem, pois
s existe viabilidade para o ’ ndo se define uma nova fungdo
uso sugerido. para a area apesar de reconhecer

que hoje as que antes 13 ocorriam
mio levam a dindmica da area.

Quadro 4: Avaliacdo das propostas do Concurso de Projetos para a Av. W3 Sul. Fonte:Eelaborado pelos autores.
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O projeto que mais se alinha com a visdo de estabelecer uma nova funcéo para a
area foi o vencedor. Propds a fun¢do de um corredor cultural sem, no entanto,
chegar a detalhar instrumentos urbanisticos para sua viabilizacdo, e sem as
necessarias propostas referentes a configuracdo urbana. Contraditoriamente,
ndo possui um diagnéstico claro sobre as causas da degradacéo da area. Além do
mais, o projeto ndo apresenta uma expressdo espacial da intervencao,
ndo possui desenhos.

No percurso oposto, o 3° colocado aponta causas internas e externas para o
declinio, mas propde, de modo geral, apenas melhorias fisicas internas a area.
Propostas de novo desenho de mobilidrio, pisos, redesenho das vias. Estimula
alguns usos comerciais e, no caso mais proativo, propde alteracdes no gabarito
das quadras 500 e 700. Vale destacar que melhoria das calcadas ndo pode se
constituir em um aspecto decisivo para reinsercdo urbana, pois, no caso de
Brasilia, os comércios locais possuem igual ou pior condicdo de espacos publicos
e ndo estdo em declinio (Figuras 4 e 5).

0O 2° colocado ndo apresenta um diagnostico tdo preciso quanto o 3° colocado,
mas possui uma abordagem mais préxima da requalificacdo por apontar a
diversificacdo de usos com inclusdo do uso habitacional como proposta. Esse é
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um ponto favoravel para reinsercdo na dindmica urbana, apesar de isoladamente
ndo garantir a reintegracdo urbana (Figuras 4 e 5).

De modo geral, as propostas de intervencdo primam pela énfase nas melhorias
fisicas e estéticas sem repensar a avenida no contexto do Plano Piloto e do DF
como um todo. Conjuntamente, refletem alinhamento com o conceito de
revitalizacdo urbana. Esse tipo de intervencéo parte da premissa de que o foco do
problema esta na propria avenida, que as causas que a levaram ao declinio foram
internas e que existe algo a ser “revitalizado”.

Figura 4: Malha vidria local. Figura 5: Areas de uso comum no interior das quadms_mo.
Fonte: Reis (2003), 2° colocado no Concurso. Fonte Reis (2003), 2° colocado no Concurso.

= i
Figura 6: Proposta de volumetria no trecho sul. Figura 7: Proposta das novas calcadas para o trecho sul.
Fonte: Holanda (2003) 3° colocado no Concurso. Fonte: Holanda (2003) 3° colocado no Concurso.

Como dltimo ponto de andlise, destaca-se o tratamento dado pelos projetos
vencedores aos instrumentos urbanisticos de gestdo. O que se verifica é uma
listagem extensiva de quase todos os instrumentos apresentados no EC, Esse fato
talvez se deva a época da realizacdo do concurso (2002), apenas um ano apds a
edicdo do EC, quando existia pouco conhecimento sobre sua aplicacdo.

O instrumento da OUC, que se destacou na revisdo conceitual como um
instrumento urbanistico de boa adequacdo a propostas de requalificacdo, chega
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a ser vislumbrado como possibilidade nas trés propostas. Entretanto, é apenas
referido como uma fonte de recursos, sem dialogar com as intervencdes,
deixando a entender que, havendo recursos publicos, se poderia prescindir do
instrumento. Denota um engano sobre o uso do instrumento que constitui em si
a ponte necessdria entre poder publico e os investimentos privados para que se
obtenha éxito em uma intervencdo urbana de reinsercdo urbanistica duradoura.

Diante desse exemplo da avenida W3 Sul, que pode ser transposto para outros
contextos, verifica-se que somente por meio de uma analise prévia ampla das
causas internas e externas de declinio de uma area é possivel identificar a
concepgdo de uma intervencdo urbana de area em declinio.

Consideracdes finais

Apés analisar as diferencas conceituais entre as abordagens de intervencdes
urbanas, verificou-se que a requalificacdo urbana, que pressupde atribuir uma
nova imagem aliada a um novo uso para o espaco, é a que melhor se adequa a
avenida W3 Sul em Brasilia, uma vez que seu declinio decorre de causas externas
a avenida e que est3o associadas a légica de estruturacdo da cidade de Brasilia e
do Distrito Federal.

Assim, definir um novo uso para que a avenida ocupe um novo lugar préprio
dentro do contexto da cidade deve ser o norte para qualguer intervencdo com
chance de éxito em sua reinser¢do a dinamica urbana. Acerca dos instrumentos
urbanisticos com potencial e aplicabilidade para viabilizar transformacdes
estruturais na cidade, auxiliando projetos de intervencdes urbanas, o estudo
identificou a OUC como o mais apropriado. Trata-se de um instrumento que
procura induzir um processo de reestruturacdo do territério, alterando os
parametros urbanisticos de uma érea em consonancia com o que requer o novo
uso, aliando a iniciativa privada como agente indutor das modificacdes e
investimentos necessarios.

A discussdo procedida aqui ganha atualidade no momento em que o Governo do
Distrito Federal iniciou obras de intervencdo na avenida W3 Sul desconsiderando
os projetos aqui discutidos e optando por melhorias em calcadas e vias sob
orientacdo dos proprios técnicos governamentais. Diante das discussoes
procedidas, existe um grande risco de que os investimentos realizados nao
obtenham éxito por tratar aspectos internos e acessoérios ao problema de declinio
da drea. Mesmo que hoje as Opera¢des Urbanas j& contem com muitas
experiéncias implantadas, esse ndo foi o caminho trilhado. Por fim, uma questao
que merece destaque para que seja implantada uma OUC em Brasilia refere-se
ao tombamento do conjunto urbano da cidade, tanto no plano internacional pela
Organizacdo das Nacdes Unidas para a Educacdo, a Ciéncia e a Cultura - Unesco
como pelo Instituto do Patriménio Histérico e Artistico Nacional - Iphan.
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