O ELEFANTE DA REABILITAGAO — QUESTOES METODOLOGICAS SOBRE A DISCUSSAO DE
MANUTENGAO DA CIDADE CONSTRUIDA

No Brasil, estudos urbanos nao tratam propriamente a reabilitacdo como questdo de regulacao
urbanistica e ordenamento territorial, nem na perspectiva de afirmacdo do direito a cidade.
Assim como na parabola indiana (figura 1), a reabilitacdo ora é vista pela énfase do projeto
(escala arquitet6nica), ora com olhar voltado ao patrimonio histérico (cultura e conservagao
do patriménio), ora com foco na gentrificagio (consequéncias sociais indiretas)'. Had pouco
didlogo com a manutencdo da cidade e do espaco urbano construido ou mesmo com o
ordenamento territorial e estratégias de producdo do espaco urbano. Essa interseccdo do lote
com a cidade, espago privilegiado do direito urbanistico, e o didlogo entre o direito de
construir e os conflitos territoriais ndo sdo devidamente abordados pelos estudos de

reabilitacdo urbana no Brasil.

Figura 1 — llustracdo da parabola hindu “Os cegos e o elefante” (fonte: Esalq)

A aproximacao tedrico-conceitual ao processo de reabilitacdo urbana, especialmente em areas
centrais, tem sido feita de forma parcial na literatura de estudos urbanos e regulagdo
urbanistica no Brasil. Ha lacunas significativas que precisam ser preenchidas para uma
compreensdo da reabilitacdo de forma integrada e para compreensio do papel e do alcance

da regulagdo urbanistica nessa tematica, sem perder de vista algumas diferengas importantes

! Zarlenga (2022) também identifica lacunas importantes em estudos sobre regeneracdo urbana, cujos
focos foram recuperacdo de patrimonio (projeto), gentrificacdo (efeitos do processo) ou
embelezamento urbano.



na forma como o tema foi e vem sendo tratado em cidades latino-americanas e europeias

(Bustos-Pefiafiel, Castrillo-Romon, 2020).

A comecgar pela terminologia, lembrando que ndo se trata de questdo menos importante.
Afinal, a amplitude terminolégica esta associada a processos de exclusdo territorial, uma vez
gue garante maleabilidade e descreve a¢des gerais ou linhas de atuacdo que transformam
variaveis fisicas e socioecondémicas existentes sem enfrentar muita resisténcia (Bustos-
Pefiafiel, Castrillo-Romdn, 2020). Mas sob o tema amplo da regeneracdo urbana’®, ha
importantes diferenciacbes entre reabilitacdo, renovacdo, requalificacdo, retrofit e

interessantes nichos terminoldgicos que aparecem em uma revis3o bibliografica®.

De inicio, importante reforcar a diferenca entre reabilitacdo e renovacdo®. A reabilitagdo estd
destinada a um patrimb6nio ndo monumental, composto frequentemente de prédios
habitacionais e industriais obsoletos - e a intervengdo, nesse contexto, busca ndo apenas
recuperar o patrimoénio edificado, restabelecendo condicdes de seguranca estrutural, mas
também melhorar condi¢Bes funcionais (uso atual), impactar o entorno, dinamizando
processos econdmicos e sociais. A reabilitacdo ndo se limita a uma vertente imobilidria,
“procurando-se um funcionamento globalmente mais harmonioso e sustentavel das cidades e
a garantia, para todos, de uma habita¢do condigna” (Oliveira, Lopes, Alves, 2011, p. 9). H4d uma
preocupac¢do em valorizar os recursos e relagdes existentes, garantir o aproveitamento de
espacos ja construidos com respeito as suas caracteristicas fisicas, econémica, social e cultural,
ou seja, de requalificar a cidade existente. Ja a renovacao elimina “um tecido urbano antigo e

|”

degradado para o substituir por uma ocupacdo nova e actual” (Lopes, 95, p. 15). A renovacdo é
uma forma de intervencdo que promove alteragdes profundas na area de intervencdo e

encerra em si uma ideia de modernizacdo plena, de fazer com que algo fique como novo, com

? 0 termo pode ser visto como uma panaceia para enfrentamento de complexas questdes urbanas, cujo
significado foi estendido de tal maneira a ponto de “identificarse practicamente con cualquier tipo de
intervencion sobre dreas urbanas existentes, sin importar las caracteristicas urbanisticas de los ambitos
afectados ni la escala, objetivos y herramientas de la accién publica” (Bustos-Pefiafiel, Castrillo-Romon,
2020, p. 1)

* A revis3o bibliografica ndo ficou adstrita a bases brasileiras. No levantamento feito, percebe-se que o
termo reabilitagéo tem maior incidéncia de producdo académica com referéncia a casos portugueses e
uma maior proximidade com o enfrentamento de problemas urbanos, fazendo eco ao entendimento de
que a “reabilitagdo urbana como uma parte especial do direito do urbanismo” (Oliveira, Lopes e Alves,
2011, p. 35). Ja os termos requalificagdo e renovagdo aparecem com mais frequéncia em produgdes
latino-americanas que debatem processos de remog¢do e gentrificacdo, comumente atrelados a
intervencdo no patrimonio cultural de dreas centrais, mas ndo sé. Por fim, o termo retrofit tem grande
incidéncia nas publicacdes em lingua inglesa, trazendo debates mais focados na dimensao projetual, da
modernizacdo do edificio e uso de novas tecnologias a partir da tonica da sustentabilidade, muito
puxada por uma agenda climatica, com discussGes sobre eficiéncia na provisdo de servigos urbanos
(eficiéncia energética, saneamento, etc.).

* Ha tantos desdobramentos terminoldgicos que se pode dizer que delimitar o significado do termo é
“un ejercicio casi permanente de delimitaciones semanticas” (Bustos-Pefiafiel, Castrillo-Romdn, 2020, p.
2). No direito portugués, ha ainda a diferenciagdo com a regeneracdo, que integra a reabilitacio com
obras de demoli¢do e construcdo nova, uma distingdo que nem sempre é facilmente percebivel, como
explica Dulce Lopes (2020).



impacto nas dimensdes fisico, fundiaria, funcional e social: muda-se a forma urbana, alteram-

se 0s usos, o tecido social, enfim, renovam-se as estruturas que antes existiam.

No ordenamento territorial brasileiro, a intervengao na cidade construida é bastante pautada
por um debate sobre o direito de construir, regulado no ambito local por cddigos de obra
municipais que usam, predominantemente, a terminologia requalificacdo. Além de uma lacuna
em relacdo a escala da questdo, ja que a abordagem fica bastante restrita a escala

arquitetdbnica, com énfase no projeto de iniciativa dos particulares (proprietarios ou

investidores), ha também um distanciamento da manutenc¢do do espago urbano construido e
consolidado e sua relagdo com estratégias urbanas mais amplas (como o esgotamento do
modelo de desenvolvimento urbano com constante expansdo das cidades e espraiamento
territorial, alterando-se esse padrdo pela manutencdo e uso do espago urbano construido,
especialmente em areas centrais em que ha acesso a ampla rede de servigos, infraestrutura,

emprego etc.).

Nesse ponto, percebe-se uma diferenca em relagdo ao debate europeu e, especificamente,
Portugués, em que a experiéncia de reabilitacdo urbana ndo ficar adstrita a discussdo de
projeto, ou seja, ndo esta limitada ao mero interesse de reestruturar e reorganizar edificios da
cidade (Noronha, 2020), configurando-se como verdadeira politica publica de ocupacdo do
territério (Oliveira, 2011). Ainda assim, numa revisdo bibliografica sobre o tema da
reabilitacdo, ha nitidamente um conjunto de trabalhos que trata da reabilitacdo a partir da

discussdo de projeto (escala arquitetonica).

Na escala do domicilio (ou do edificio), busca-se a construgdo de alternativas que permitam
um consumo menos intensivo de recursos. A narrativa passa pelo reconhecimento e
compreensdo do impacto da industria da construcdo civil e buscando medidas capazes de
aumentar os padrdes de qualidade e atender a exigéncias e necessidades funcionais que nao
eram previstos ou necessarios no momento da concep¢do e construgao do edificio. No que se
refere aos impactos ambientais da industria da construgdo civil, discute-se ndo apenas o
consumo de materiais e energia, mas também na geracgdo de lixo® e reducdo de emissdes (da
Silva Costa et al, 2023). Na escala arquitetdnica de projetos de construgdo e de infraestrutura,
discutem-se medidas que impactem consumos individuais no nivel do domicilio, melhorem a
qualidade dos imdveis (iluminagdo, isolamento térmico, eficiéncia energética, consumo de
agua), normalmente baseadas em tecnologias e sistemas eficientes, sendo comum a discussdo

de custos e orgamento de obras de reabilitacdo e moderniza¢do de edificios e domicilios.

Ha algum debate critico sobre uma agenda (de base neoliberal) que parte de iniciativas do
Estado e mercado para incidir na escala doméstica, que vincula a essa dimensdo projetual a
visdo mais ampla, relacionada a cidade - quica global se considerarmos uma agenda urbana no

contexto de crise climdtica questao, afinal “[r]etrofit aims to remake cities in more resource

> Ha dados que indicam que 50% residuos totais do Brasil s3o residuos da construc3o civil (Brasil, s.d).



conscious and resilient ways, and in doing so places a normative agenda onto domestic

materiality” (Jonhson et al. 2021, p. 336)°.

Como dito, talvez essa ainda seja uma diferenca entre a discussao da reabilitacdo urbana na
Europa’ quando comparada com a realidade brasileira, onde a escala urbana ainda fica em
segundo plano e a reabilitacdo fica presa a dimensdo individual no paradigma do
lote/propriedade. De fato as normas edilicias sdo consideradas normas privadas de ordem
publica, ndo necessariamente integradas a dimensdo publica, que apenas dialogam com a
disciplina urbanistica no que diz respeito a relagGes externas de ordenacgdo, volumetria,
estética (Castilho, 2010).

Ao regular as preexisténcias, o direito brasileiro privilegia uma ideia de modernizacao plena e
substituicdo, exigindo parametro de novas construgdes para intervengdes no espaco urbano
construido. Ndo ha diretrizes que trabalhem a progressividade, a melhoria proporcional com
valorizacdo do existente, ou mesmo que diferencie medidas de intervencdo de acordo com

graus de risco, precariedade, obsolescéncia.

De fato, no Brasil, a discussdo do direito de construir parece atingir seu apice com o uso e
destinacdo do imovel no lote, mas o processo de manutencdo (eventualmente com adequacéo
e mudanca de uso) escapa a dimensdo da regulagdo urbanistica mais ampla. Seria necessario
pautar pela ética do ordenamento territorial as interven¢des no espago urbano construido
com a qualificacdo da seguranca e a valoriza¢do de recursos preexistentes, reconhecendo sua
ligacdo com disputas mais amplas pela cidade - por localizacdo e por riquezas socialmente
construidas e que requerem conservagdao permanente de uma cidade cotidiana, que envelhece
e cuja manutencao é favorecida com uma destinacdo e funcdo Util para a sociedade (Icomos,
64).

Considerando que no Brasil, hd “uma lacuna em termos de abordagens relacionadas ao
patrimonio cultural que investiguem ndao somente intervengdes na escala arquitetonica, mas
que problematizem a questdo como um objeto na escala urbana” (Sampaio, 2017, p. 44),
percebe-se a relevancia de outro conjunto de estudos que olham a reabilitacdo a partir de uma

preocupagdo com a conservagao e recupera¢dao do patriménio histérico e cultural — uma

qguestdo que poderia beneficiar-se de uma abordagem integrada sobre reabilitacdo urbana.

Essa ligacdo entre reabilitacdo e protecdo do patrimonio histérico cultural remonta a prépria
origem dos estudos de reabilitacdo, afinal “ndo hd como negar a ligacdo inicial entre

reabilitacdo urbana e o direito do patriménio cultural” (Oliveira, Lopes e Alves, 2011, p. 121).

® 0 referido artigo traz interessante debate sobre arranjos de governanga e modelos de retrofit a partir
de um processo participativo e comunidades de infraestrutura, destacando o carater intersetorial,
multidisciplinar e com multiplas escalas: retrofit como oportunidade para criar, a partir das
necessidades e realidades locais (projeto para prédios e domicilios), sistemas de infraestrutura
descentralizados e que tenham uso menos intensivo de recursos naturais.

’ Nesse sentido, o Conselho da Europa (2004, p. 75) define reabilitacio como “[r]ehabilitation therefore
forms part of an urban project/urban development plan, requiring an integrated approach involving all
urban policies”.



Essa relacdo foi favorecida com o avanc¢o da ideia de que o patriménio cultural ndo esta
adstrito a bens de cardter monumental ou histdérico, mas abrange também um patrimonio
ordinario, cotidiano uma pluralidade de formas de manifesta¢des, desde bens imateriais até
bens imdveis inseridos dentro da problemdtica urbana. Esse olhar holistico do patriménio
cultural, composto por uma ampla gama de bens e expressdes que sdao portadores de
referéncia a identidade, a acdio, a memoria dos diferentes grupos formadores da sociedade
brasileira encontra guarida no regramento consagrado nos artigos 225 e 216 da Constituicdo
Federal Brasileira e mereceu uma série de medidas de protecdo e recuperacao, entre elas
politicas publicas de requalificacdo de centros histéricos com seu patrimoénio cultural

edificado.

E estudos sobre requalificacdo no Brasil seguem bastante atrelados a analise de intervengdes
em centros histdricos para protecao do patrimonio cultural. Porém, iniciativas de revitalizacao
realizadas em algumas cidades brasileiras ainda sdo bastante criticadas por uma abordagem
incapaz de dialogar com um conceito de reabilitacdo integrado, sofrendo com resultados que
ndo necessariamente ampliam a dimensdo sustentabilidade (Somekh, Zancheti e Fregonezi,
2015), ndo geram reapropriacdo social nem dialogam com uma noc¢do de cultura viva que
constrdi e reconstréi a cidade e preserva, com suas praticas e seus costumes, um patrimonio
urbanistico de importante valor cultural (Sampaio, 2017; Lopez e Paraizo, 2022). Com efeito,
estudos sobre interven¢des em capitais brasileiras mostram que, no longo prazo, esses
processos ficaram bastante vinculados a implantacdo de projetos de atracdo de investimentos
para gerar emprego e renda - focados em equipamentos e eventos culturais, e de
entretenimento, para atrair consumidores e turistas, ou seja, com alteracdo das relacbes
socioeconOmicas que se estabelecem no territério e, baseados em subsidios a atividades
econdmicas, acabaram por resultar em valorizagdo imobilidria da drea de intervengdo e
substituicdo de moradores/proprietarios ou retencdo especulativa de imdveis (Somekh,

Zancheti e Fregonezi, 2015).

E nesse aspecto se destaca o papel da cultura como indutora de processos ditos de
reabilitacdo urbana, mas que acabam por gerar profundas transformagdes e rupturas nas
estruturas sociais e econdmicas enddgenas. A cultura, que assume uma nova centralidade na
sociedade contemporanea, é vista como oportunidade em face do declive de determinadas
areas urbanas, sendo comum a adogao de politicas de reabilitagcdo [regeneragdo cultural] de
carater patrimonialista - quando ha foco no patriménio cultural ou equipamento/servico
cultural orientado ao turismo; ou criativas, quando a intervencao mobiliza setores vinculados
as industrias culturais e criativas (Zarlenga, 2022). Assim, muitas cidades brasileiras apostaram
em medidas de revitalizacdo de centros histéricos a partir da implantagcdo de grandes
equipamentos culturais e a criagdo de polos culturais para fomento do turismo (fungdo

catalizadora).

Alids, essa abordagem de criagdo de polos culturais pode ter como consequéncia medidas de

remogao de moradores em situagao de maior vulnerabilidade, como se verifica em Sdo Paulo,



por exemplo, com o esvaziamento de prédios reivindicados pelos movimentos sociais de

moradia e destinacdo dos mesmos a equipamentos culturais, como ocorreu na Vila Itororé e

no Casardo Santos Dumont (figuras 2 e 3)®.
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Figuras 2 e 3: Casardo Santos Dumont ocupado e restaurado (fonte: L. Colosso e F. Donassi — Folhapress)

E, enfim, chega-se um terceiro grande grupo de estudos sobre reabilitacdo, aquele com um
olhar mais detido sobre consequéncias sociais indiretas — gentrificacdo, ou seria melhor

remocgao, como propdem Lopez e Paraizo (2022).

O préprio conceito de gentrificacdo, que traduz uma gradativa substituicdo da moradia
destinada a populagdo de renda mais baixa das areas centrais, também ¢é polissémico e
explicado por algumas teorias que podem ser consideradas parciais (Hanmett, 1991) aos olhos

de cegos que tentam descrever um elefante’.

A gentrificacdo deve ser entendida como parte do processo de regeneracdo urbana, de
(re)organizagdo do espago urbano de acordo com necessidades do modo de produgdo
dominante, ou seja, “a gentrificagdo passa a interferir e reformular a apropriagdo do espacgo
urbano, ndo sé localmente, mas de forma altamente integrada no espaco” (Reina e Comaru,
2015, p. 422). Percebe que se afasta, portanto, do conceito e diretrizes da reabilitagdo urbana,
que, ao contrdrio, trabalha “numa base de potencializagdo dos recursos endégenos” (Lopes,
95, p. 16).

A expulsao indireta pelo mercado ndo necessariamente é a mais comum ou a Unica que marca
processos de reabilitacdo urbana na Ameérica Latina, havendo

remogdes/impedimento/inviabilizagdo de permanéncia ou retorno ao local de origem apds

EA ocupacdo do Casardo Santos Dumont &, inclusive, um marco na luta de moradia no centro, marcando
uma mudanca estratégica, em que as ocupagbes adquirem um carater sistemdtico, passam a ser
organizadas e em grande escala. Nesse sentido, vide MIRANDA, Felipe de Vilela. Como sem-teto se
tornaram planejadores urbanos em SP? Anais: XVII Enanpur, S3o Paulo, 2017. Disponivel em
http://anais.anpur.org.br/index.php/anaisenanpur/article/view/1817/1796 (acesso em 18/01/2022) e
também EARLE, Lucy. “From Insurgent to Transgressive Citizenship: Housing, Social Movements and the
Politics of Rights in Sdo Paulo” in Journal of Latin American Studies, v. 44, n2 1, p. 97-126, 2012.

% Alids, é do texto de Chris Hanmett (1991) que vem a inspiragdo do titulo deste trabalho.



medidas de regenaracdo urbana que sdo tidas quase como voluntarias, o que ndo significa que
esse processo transcorra sem violéncias ou aprofundando formas de opressao e exclusdo

socioterritorial (Lopez e Paraizo, 2022).

A declaragdo de um movimento social de resisténcia e defesa da habitagdo no Porto mostra
como a gentrificacdo pode ser consequéncia grave de processos de reabilitacdo urbana

(desvirtuando, assim, seu conceito):

Essa renovagdo demografica, muitas vezes de carater racista e classista, é
naturalizada através do discurso da revitalizagdo e da renovagdo urbana. No
contexto portuense, podemos identificar tais processos no centro da cidade,
em que zonas degradadas e abandonadas foram renovadas as custas da
remog¢do da populagdo local. (...) uma série de grandes investimentos de
cunho cultural e de infraestrutura urbana prevéem um aquecimento do
mercado imobilidrio e consequente remogdo dos atuais habitantes destes

lugares. (Habitagdo Hoje! S.d)

Enfim, parece faltar ao direito brasileiro (e aos estudos de regulacdo urbanistica) uma
ordenacdo sistematica da reabilitacdo, que trabalhe com o instituto de maneira integrada e,
expressamente, assuma a intersetorialidade e multidisciplinaridade, abarcando dimensdes
arquitetonica, social, econdmica, cultural, ambiental e urbanistica. E preciso avancar no Brasil
em relacdo ao regime juridico da reabilitacdo urbana integrando-a numa regulacdo urbanistica
gue definida claramente diretrizes gerais para manutencdao do espaco urbano construido que
vai envelhecendo apds um pico de urbanizagdo rapida em meados do século XX, atrelando-o a
uma estratégia territorial mais ampla. Essa regulacdo, certamente, ndo pode desconsiderar a
desigualdade estruturante da urbanizagdo brasileira e enfrentard a forma urbana
patrimonialista, apontada por Jodo Whitaker Ferreira como nota caracteristica do nosso
desenvolvimento urbano e importante limitador do potencial transformador do aparato
estatal (FERREIRA, 2022), incluindo-se ai a regulagdo urbanistica. H4 um grande desafio a

frente.
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