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Resumo

O trabalho tem como enfoque principal “Metodologias de projetos de reabilitagdo de
edificios aplicadas ao uso comercial’. Nele busca-se compreender as etapas e boas
praticas que viabilizem a execugao de projetos de reabilitagdo voltados para edificios
comerciais, tendo em vista o cenario de diversas constru¢cées que hoje se encontram
sem uso em meio a centralidades comerciais, seja pelas transformacdes
econOmico-sociais da area que alteraram a demanda por um determinado servico ou
pela incompatibilidade de sistemas e técnicas construtivas que se adequem a

realidade atual.

O objetivo da pesquisa é tecer caminhos possiveis para se alcangar a reinsergao
destas construcées no meio urbano e na economia local sem, no entanto,
descaracteriza-los e romper com sua historicidade, alterando a paisagem historica e

sua memoria.

Para isso, apresenta-se inicialmente o contexto social dessa possibilidade dentro da
arquitetura, partindo do estudo do proprio conceito de reabilitacdo e suas aplicagdes
voltadas para o contexto de edificagbes antigas e de uso comercial, sendo este o
recorte principal do trabalho. Em seguida, através da metodologia de estudos de
caso, analisam-se alguns projetos e suas intervengdes, a fim de identificar boas
praticas e padrdes a serem seguidos resultando, portanto, em um conjunto de
diretrizes projetuais que poderao ser utilizadas para nortear o processo de criagao e

gestao de intervencgdes de reabilitagao.

Por fim, apresenta-se como possivel objeto de estudo pratico o Grande Hotel
Ubaense na cidade de Uba — Minas Gerais, uma vez que este se encontra em
desuso e dado seu contexto histérico, bem como sua importancia para o meio

urbano, esta em consenso com temas abordados na presente dissertacao.

Palavras-chave: Reabilitagdo, Metodologias, Arquitetura Comercial.



Abstract

The main focus of this work is "Methodologies for rehabilitation projects of
commercial buildings." It aims to understand the stages and best practices that
enable the execution of rehabilitation projects for commercial buildings, considering
the scenario of several constructions that are currently unused in commercial areas.
This may be due to socio-economic transformations in the area that have altered the
demand for a particular service or the incompatibility of building systems and

techniques that meet current needs.

The research objective is to explore possible paths to reintegrate these buildings into
the urban environment and local economy without losing their original character or
breaking their historical significance and memory, thereby altering the historical

landscape.

To achieve this, the study initially presents the social context of this possibility within
architecture, starting with an examination of the concept of rehabilitation and its
applications in the context of old buildings and commercial use, which is the main
focus of this work. Subsequently, through a case study methodology, several projects
and their interventions are analyzed to identify best practices and patterns to be
followed. This will result in a set of design guidelines that can be used to guide the

process of creating and managing rehabilitation interventions.

Finally, the Grande Hotel Ubaense in the city of Uba, Minas Gerais, is presented as a
possible object of practical study. This is because it is currently unused, and
considering its historical context and importance to the urban environment, it aligns

with the themes addressed in this dissertation.

Palavras-chave: Rehabilitation; Methodologies; Commercial Architecture.
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Introducao

Em “Morte e vida de grandes cidades”, Jane Jacobs, ao discutir sobre a importancia da

mescla de edificios novos e antigos para a saude econémica e social da cidade, cita:

‘O que nos queremos, e muitos outros querem, sdo construgdes
antigas, num bairro cheio de vida, que alguns de nés podem tornar

ainda mais cheio de vida.” p. 135

A vitalidade urbana esta diretamente ligada, segundo Jacobs, a diversidade de usos e,
nao obstante, da arquitetura. Assim, podemos compreender que, para além de questdes
histéricas e culturais, a presenca de edificios antecedentes e sua conservagao no
contexto atual também contribuem de forma direta para a manutencdo de espacos
urbanos vivos e saudaveis. Entretanto, o cenario que enxergamos hoje em nossas
cidades é do abandono e da negligéncia em relagao a preservagao e a compreensao do
valor desses bens, seja ele econdmico, historico ou atribuido pelas pessoas, através das
suas subjetividades. Seja pela especulagdo imobiliaria que transforma cidades em
grandes mercados ou pela desvalorizagdo latente da nossa memoria e cultura, os
caminhos adotados pela maioria das gestbes municipais em relagdo a manutengao
desses bens, tendo em vista sua contribuicdo positiva para as dinamicas das cidades,
convergem para o apagamento e para a destruicdo fomentando “vazios” em meio a

grandes cidades adensadas.

Nesse sentido, € possivel iniciar a discussdo acerca da importancia de projetos de
reabilitacdo nos centros urbanos, para que a vida util das edificagcdes seja prolongada e
td0 somente sua contribuicdo para a construgcdo da memoéria do lugar seja perpetuada. E
um tema inerente a vida de todos os cidadaos, que vai além dos dominios profissionais de
arquitetos e engenheiros, ja que engloba questdes sociais, econdmicas e politicas.
(DELGADO, 2008).

O presente trabalho busca discutir sobre as multiplas demandas existentes dentro do
processo de projeto de reabilitacdo de edificios antigos, bem como elucidar sobre
problematicas existentes no contexto urbano atual. Através de uma analise criteriosa
escolheu-se alguns projetos de reabilitacdo para realizar um estudo de caso, destacando
as potencialidades e necessidades de cada projeto. Em seguida, observaram-se as
metodologias utilizadas para a realizacdo de cada intervengdo no intuito de identificar

padrées e métodos para o diagnéstico e para as decisdes projetuais adotadas. Além



disso, analisa-se o processo adotado através destes exemplos em direcdo a formatacao
de diretrizes metodoldgicas que visam a clareza de caminhos que podem ser adotados no
processo projetual de reabilitagdo. O objetivo se constitui, também, em reconhecer estes
critérios ao fim do trabalho e tecer conclusdes a partir dos mesmos considerando
diferencas e semelhangas entre os casos, bem como pontos especificos e gerais a serem
considerados em cada projeto. Por fim, busca-se elucidar sobre a importancia de
parametros e metodologias na execugao de um trabalho como este que exige a
multidisciplinaridade do profissional, além de um olhar holistico, -criterioso e,
principalmente, respeitoso ao propor benfeitorias em um bem que possui um significado

para as pessoas e para a cidade.
1. Por que reabilitar?

Ao designar terminologias de quaisquer conceitos tedricos ou agdes pragmaticas, em
destaque no campo da arquitetura e urbanismo, € necessario que haja o cuidado de se
compreender as nomenclaturas em suas totalidades e o que elas representam, uma vez
qgue “o nomear preciso qualifica e da corpo as agdes, conceitos e critérios empregados em
cada caso. Nesse ambito, o uso deste ou daquele termo “n&o é, ou nao deveria ser, de
forma alguma aleatério” (ZEIN e DI MARCO, 2007, pag 01). Assim, o conceito de
reabilitacdo surgiu em meio a diversos outros termos na década de 50, apds a Segunda
Guerra Mundial ao redor do mundo e, no Brasil, foram ampliadas as discussdes sobre o
tema na década de 80, quando se deu énfase na busca de solugdes para os problemas
urbanos vigentes. Nesse contexto, algumas terminologias como reestruturagao,
redesenho, restauracéo, reapropriagao, reabilitagdo entre outros, ganharam destaque na
medida que as cidades demandavam por novas formas de se organizar designando
intervengdes que “podem ou ndo estar associadas a planos e politicas culturais” (Portas
1998). Pasquotto (2010) elenca as trés nomenclaturas mais utilizadas em pesquisa,
sendo elas a renovacgao, revitalizagao e reabilitagdo. A renovagao surge em um contexto
pos-guerra de reconstrugdo das cidades, langando mao de conceitos modernistas,
propondo novas tessituras urbanas com a politica que ficou conhecida como “arrasa

quarteirbes”. Para Amadio (1998):

“[...] surge inicialmente como uma perspectiva de solugéo, dentro das
concepgdes do Movimento Moderno a um quadro de urgéncias econémicas
e sociais, desencadeado pela crise de entre-guerras e o periodo pds-guerra
na Europa e América do Norte”.
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Ja a revitalizagdo, muito questionada atualmente em sua terminologia, que sugere uma
acao vertical de determinar o que possui ou nao vida, conhecida também como
requalificagcao, surge por volta de 1960 buscando repensar as areas da cidade que se
tornaram obsoletas por mudangas econémico- sociais que transcorreram com o tempo,
como o0s bairros fabris, por exemplo. Assim, Del Rio (1991) define que a
revitalizagdo/requalificagdo seria: “nova postura que se distancia igualmente, tanto dos
processos traumaticos de renovacgado seletiva de areas desocupadas, preservagao de
interesse histérico e cultural, reciclagem cuidadosa de usos em imoveis historicos,

promog¢ao de novos usos e recuperagao ambiental”.

O termo reabilitagdo comega a ser empregado mais fortemente no novo milénio em que
as formas de habitar, construir e viver na cidade sao transformadas a partir das dindmicas
transformadoras de trabalho e convivio em sociedade. Para Pasquotto (2010) “[...] tais
acdes consideradas de reabilitagdo constituem um processo integrado de recuperacgéo de
uma area urbana que se pretende salvaguardar, implicando o restauro de edificios e a
revitalizacdo do tecido econbmico e social, no sentido de tornar a area atrativa e
dinamica.” Entre muitas definigdes, Maricato (2001, pag. 126) elucida que: “A reforma
necessaria para adapta-la as novas necessidades procura nao descaracterizar o
ambiente construido herdado. Nos edificios busca-se fazer “intervengdes minimas”

indispensaveis para garantir o conforto ambiental, acessibilidade e seguranca estrutural.

Podemos visualizar na Figura X, que a conservacgao, o restauro, a manutencgao, o retrofit
entre outras atividades estdo compreendidas dentro do campo da reabilitagéo de edificios
a qual esta inserida na reabilitacdo urbana, sendo esta uma extenséo de outras atividades
de maior escala. (MORENTINNI, 2012).
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Figura 1: Atividades compreendidas pela reabilitagdo de edificios no campo da construgéo civil.

Construgio Reabhilitagao Reabilitagdo
Civil urbana de edificios

Conservacio

Restauracao

Manutencdo

Requalificacio

Revitalizacdo

Reforma

Fonte: MARQUES DE JESUS (2008).

Assim, compreendendo melhor as terminologias e seu contexto, conseguimos vislumbrar
suas aplicagdes na sociedade atual. Entretanto, é sabido que para que essas agdes de
fato se realizem é necessario ultrapassar alguns obstaculos, ja que atuar no tecido urbano
implica em englobar diversos interesses inerentes a existéncia das cidades. Portanto,

surge a questao: “Por que reabilitar?”.
1.1. Vazios edificados

As transformacdes decorrentes dos constantes desdobramentos econémicos e sociais
presentes na vida urbana trouxeram novas demandas e fomentaram diferentes dindmicas
dentro das cidades desde suas primeiras conjunturas. Isto posto, uma das diversas
problematicas que emergem desta realidade sdo os vazios edificados nos centros
urbanos, sendo estes um dos sinais de desequilibrio de demandas, ofertas e politicas
dentro de uma ldgica neoliberal de consumo. Segundo Macedo (2019) muitos sao os
fatores que circunscrevem essas transformagdes das estruturas urbanas se conformando
em edificios vazios, sobretudo aquelas cujo seus usos se tornam obsoletos para a atual

realidade do contexto ao qual ela esta inserida.
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Muitas cidades em seu processo de expansao tiveram seus tecidos urbanos modificados
através de mudancas na forma de produgdo, configuragcdo dos modais de transporte,
surgimento de novos centros e na légica de consumo e de habitacdo que foram
promovidas naturalmente, ou por intervengdo do poder publico. Vargas e Castilho (2006)
ainda menciona que “[...] quando a expansdo das areas urbanas intensifica-se de modo
espontaneo ou planejado, esta nogdo de centro comega a diluir-se pelo surgimento de
uma rede de subcentros, que passa a concorrer com o centro principal. Este processo foi,
sem duvida, responsavel pela aceleracdo da deterioracdo e degradagao dos centros
urbanos [...]". Além disso, o mercado imobiliario ainda fomenta, através de alguns
mecanismos como a especulagao, o crescimento desses espagos vazios criando um ciclo
de oferta e demanda muitas vezes ilusoria, uma vez que poucos iméveis vazios podem
significar pouca oferta, o que leva a um possivel aumento do valor imobiliario e do

contrario indicaria uma redug&o no valor da regido e, portanto, dos lucros (BONFIM 2004).

A reabilitagdo se insere como uma alternativa a esse cenario na medida em que
consegue reinserir o edificio nas dindmicas socioeconbémicas da cidade através de
modificagdes pontuais e necessarias para torna-lo novamente atrativo e viavel para uso.
Essa transformacédo pode acontecer apenas de maneira que habilite seu préprio uso ou
transformando-o em uma nova leitura consoante as demandas do contexto, sem no
entanto, descaracteriza-lo por completo. Devecchi (2010) elenca 5 possibilidades de

intervencao a serem feitas pelos proprietarios em uma edificagao, sendo elas:

1) Mercado: esperar o interesse do mercado pelo aluguel ou compra sem fazer

nenhuma melhoria, reforma ou alteragao no uso;

2) Fechar o edificio: retirar do mercado de venda por no maximo dois anos evitando
ser enquadrado como de utilizacdo compulséria para a aplicacdo de IPTU

progressivo;
3) Reformar: adequar o edificio a novas demandas relativas ao uso original,

4) Modificar o uso: reformar o edificio adequando-o para outro uso adequado com a

demanda existente;

5) Demolir.
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Nesse sentido, para edificios de uso comercial que se encontram vazios, as melhores
opgdes sao as elencadas nos tépicos 3 e 4. Apés uma analise do contexto, das
demandas do local, da viabilidade do empreendimento e do objeto fisico em si e sua
estrutura, é possivel discernir entre apenas adequar as tecnologias relativas ao uso
original ou atribuir uma nova utilizacdo e reinserir o edificio em uma nova leitura com
modificagdes pontuais que viabilizem tecnicamente este novo uso, diferente de uma
‘renovacao” que segundo Maricato (2001) seria uma “agao cirurgica destinada a substituir
edificagdes envelhecidas, desvalorizadas que apresentam problemas de manutencgao, por
edificios novos e maiores [...]". E importante que no exercicio de compreensao do projeto
de reabilitagao limites sejam tragados para que a intervengéo acontega com o unico intuito
de habilitar a construgao para o uso proposto, sem a pretensao de se construir algo novo
ou transformar sua estética por completo. O objetivo deste tipo de projeto deve ser claro e
suas modificacbes devem ser imbuidas de justificativas plausiveis, sejam pautadas por
importancia estrutural, técnica ou de adaptagdo para o uso. Assim, o objetivo da
reabilitacdo passa pela preservagéao possivel dos elementos estruturais, arquitetonicos e
decorativos mais relevantes, ao fim, daqueles sinais que, isoladamente e em conjunto,

representam a esséncia dos proprios edificios e reabilitar. (Appleton, 2011)

Dessa forma, a reabilitagdo se mostra como uma alternativa para a grande vacancia
existente nos centros das cidades, especialmente para aqueles edificios de uso comercial
que se inserem ativamente na vida urbana, transformando vivéncias, dinamicas e fluxos.
Esses edificios demonstram grande potencialidade para processos de transformagdes
urbanas, novas atividades e atribuigdes que, ao serem devidamente ressignificados, séo
também reincorporados a cidade (MACEDO, 2015).

1.2 Preservagao e memoria

A reabilitacdo de edificios contribui ainda, para além de novas possibilidades de releituras
do meio urbano, para a preservacao da memoria e da identidade do local. Ao se pensar
em estratégias de viabilizar o uso de estruturas pré-existentes a contraméao de demoligcbes
que apagam historias das cidades, trata-se também da preservagao dos bens materiais
edificados, sejam a eles atribuidos valores histéricos ou ndo. Muitos tedricos que se
debrucaram em estudos acerca da preservacdo de bens patrimoniais, a exemplo de
Ruskin, Viollet-le-Duc, Boito, Brandi e Giovanonni. Cada um, a partir de suas vivéncias e

estudos, entendia a estruturagdo e a abordagem da conservacgao e do restauro de bens
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sob sua otica, e ainda configuram até os dias atuais como fontes riquissimas de teorias e

diretrizes dentro deste campo de estudo.

Durante o século XX, através da elaboragao e divulgacao das “Cartas do Patriménio”, sao
delineadas mais diretamente diretrizes acerca da conservagao e do restauro de bens
edificados em que podemos também conferir as primeiras inser¢ées do conceito de
reabilitacdo. Primeiramente, em outubro de 1931, com a elaborag¢ao da “Carta de Atenas”
sado definidos os primeiros conceitos de conservagao e restauro do patriménio edificado
(Correia, 2009). Em maio de 1964, com a “Carta de Veneza” é elaborada a definicao de
monumento e compreende-se que O mesmo nao se restringe apenas ao objeto
arquitetbnico, mas também que o seu redor, a paisagem a qual esta inserida e suas
perspectivas sejam igualmente preservadas e cuidadas. A carta ainda define a
Conservagao como a manutencdo permanente e elabora que seu uso deve ser
permanente e util a sociedade resultando, entdo, em seu uso social (Messias e Junior,
2017).

Assim, iniciam-se de fato discussées mais profundas sobre a defesa do patriménio e
seus conceitos. Muitas foram as produgdes posteriores acerca da definicdo do patriménio
histoérico cultural ao redor do mundo, essas que muito contribuiram para se alcancgar o
entendimento que se possui hoje no tocante as questbes da conservagéo e do restauro
de bens edificados. No ano de 2000, com a “Carta de Cracdvia” encontramos o conceito
de reabilitacdo inserido como uma das medidas de intervengédo dentro da conservagao:
“(...). A conservacdo pode ser feita mediante diferentes tipos de intervengées, tais como o

controle ambiental, a manutencéo, a reparagédo, a renovacéo e a reabilitacdo.”

Ainda neste documento, destaca-se a conservacao do patriménio arquitetdnico urbano e
paisagistico que sao resultados de momentos diferentes na histéria que os compdem
juntamente com seus contextos (Souza, 2016). Também é defendida a investigagao
minuciosa e cientifica sobre os materiais e técnicas abordadas devido sua pluralidade,
buscando assim, uma compatibilidade nos projetos e o respeito as fungdes originais,

sempre prezando pelo principio da reversibilidade dentro das intervengdes.

Assim, a reabilitacdo se insere como um meio para garantir a longevidade do patriménio
edificado, garantindo sua existéncia e preservagao para futuras geragdes. Mesmo que
alguns edificios ndo possuam valor histérico ou tenham carater monumental, ainda sim, é
de suma importancia que sejam conservados pois fazem parte da construgdao da memoria

coletiva das cidades e suas vivéncias retratadas em sua materialidade. Para tanto, é
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necessario que o0s projetos de reabilitagdo sigam trés principios postulados em
consonante com as teorias de restauro e conservagao que foram construidas ao longo

das diversas discussodes, estudos e Cartas Patrimoniais, sendo eles:

e Autenticidade;
e Reversibilidade;

e Compatibilidade.

Segundo Souza (2016) além destes principios ainda devem ser seguidos alguns
conceitos de estratégia técnica para se realizar uma intervengdao em um patriménio

edificado buscando respeitar:

e As caracteristicas tipolégicas e morfologicas que refletem a arquitetura onde a
construgao esta inserida;

e As condicbes de higiene e conforto requeridas pela vida contemporanea, nao
desprezando as condi¢gdes de seguranga tanto estruturais e construtivas como ao
fogo e as intrusoes;

e O maximo de utilizagdo possivel dos elementos e partes da construgdo antiga ao
invés de se prever a sua substituicdo por materiais e técnicas modernas. Por vezes
a deficiente combinacado entre as técnicas modernas com as antigas pode conduzir
ao aparecimento de patologias diferentes das que foram detectadas antes da agao
de reabilitagdo. E de notar que as técnicas antigas tém uma durabilidade
comprovada por varios séculos ao contrario das modernas, que ainda estao pouco
estudadas;

e As solugdes adotadas devem ser compativeis com as técnicas e materiais pré
existentes, de forma a respeitar as caracteristicas fisico-quimicas e mecanicas da
construcao, garantindo também uma facil identificagcdo do que é antigo e novo;

e A reversibilidade, ndo comprometendo a possibilidade de intervengdes futuras,

permitindo obter as opg¢des iniciais construtivas.

Desta maneira, entende-se que a reabilitacdo esta inserida como uma forma de
preservagao e conservagao da arquitetura. Através de técnicas e tecnologias aplicadas
por profissionais capacitados é possivel preservar a memoria e a histéria das cidades,
sem necessariamente manté-la cristalizada no passado. As demandas urbanas, por
serem dinamicas, estdo em constante mudanca e é possivel atendé-las sem langar mao

das pré-existéncias que sao fundamentais para a construgao da identidade das cidades.
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1.3 Reabilitagao e sustentabilidade

O conceito de “sustentabilidade” comegou a ganhar destaque no século XX, apds as
sucessivas transformacdes nas formas de producdo e consumo como um todo que
trouxeram impactos ambientais significativos para todo o planeta. No texto “Nosso futuro
comum”, apresentado pelo World Comission on Enviroment and Development (Comissao
Mundial sobre o Meio-ambiente e Desenvolvimento) e promovido pela Organizagao das

Nacdes Unidas em 1987, introduz o conceito de desenvolvimento sustentavel como:

“desenvolvimento econémico e social que atenda as necessidades da geracdo atual sem

i

comprometer a habilidade das geragdes futuras atenderem as suas proprias necessidades’

O mercado da construcao civil, apesar de ser um dos que mais movimentam recursos e
promovem desenvolvimento econémico-social da sociedade, € também um dos que mais
contribuem para a geragdo de residuos, causando um impacto ambiental negativo. A
cadeia produtiva da construgdo civil consome entre 20 e 50% dos recursos naturais de
todo o planeta (Brasileiro e Matos, 2015) e portanto, € necessario que, mais do que
nunca, haja o apelo por discussbes e praticas que visem minimizar esses impactos e

propor novas perspectivas dentro do campo.

Em 1999, o CIB — Conselho Internacional para Pesquisa e Inovagdo em Construcao
tragou correlacbes entre a produgdo sustentavel e desenvolvimento no ambiente
construido ao setor da construcéo civil (Brasileiro e Matos, 2015) e assim, definiu como
“processo holistico” como aquele em que se buscaria a redugao de impactos em todas as

etapas do projeto, desde a concepgao até a gestao de obras.

A reabilitacdo se insere como uma pratica sustentavel na medida que propde a utilizagao
de estruturas ja existentes, ndo sendo produzidas grandes quantidades de residuos como
em novas construcdes, nem tampouco como em demolicdes. Ainda, de acordo com
Bullen (2007) a reabilitagdo propde a redugcédo do consumo de energia e também contribui
para o aumento da vida util do edificio e, portanto, os recursos utilizados para sua
construcao sao utilizados por mais tempo, o que reduz a produgao de novos residuos e os
impactos ambientais. Segundo Souza (2016): “Podemos dizer que ao reabilitarmos
estamos a reduzir as quantidades de energia tanto, na obtencdo e transformagao das
matérias-primas em novos produtos, como também nas quantidades de materiais a
remover e destruir, resultantes das demolicoes. Estas acbes sido benéficas para o

ambiente e potenciam a sustentabilidade da construgéo.”
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2. Boas praticas e estudos de caso

Com o intuito de aprofundar a discussao e compreender as praticas e metodologias de
projeto utilizadas na atualidade, foram selecionados alguns estudos de caso que

demonstram boas praticas e técnicas a serem esmiugadas no capitulo a seguir.
2.1. Mercado de Santa Caterina - Barcelona, 2005.

O Mercado de Santa Caterina em Barcelona na Espanha, teve seu projeto de reabilitagao
realizado pelo escritorio de arquitetura EMBT, liderado pelos arquitetos Enric Miralles e
Benedetta Tagliabue impulsionado pelo Instituto Municipal de Mercados de Barcelona
(IMMB) que visava restaurar e trazer uma nova imagem aos mercados tradicionais (Lima,
2019.), iniciando o projeto em 1997 sendo sua conclusao apenas no ano de 2005. Situado
no bairro histérico de El Born, no "centro antigo” de Barcelona, a regido € conhecida por
suas ruas estreitas e suas pracas caracteristicas, que preservam a atmosfera e a estética
medieval da cidade (figura 2). El Born é um destino popular para os moradores locais e 0os

turistas, oferecendo uma significativa heranga cultural e arquitetdnica.

Figura 2: Ruas do bairro El Born.

luriPhoto

Fonte: Buenas Dicas.

O mercado, estrategicamente localizado proximo ao Palau de la Musica Catalana e a
Catedral de Barcelona (figura x), destaca-se como um ponto de encontro e uma referéncia
no contexto urbano. Com sua presenca marcante, o Mercado de Santa Caterina contribui
para a vitalidade do bairro, atraindo visitantes em busca de produtos auténticos e
proporcionando uma experiéncia imersiva na histéria e na arquitetura dessa encantadora

regido. Tagliabue (2000) descreve que nos arredores do mercado existem algumas
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construgbes que “jogam com a historia e as pré-existéncias, projetos onde o entorno

histérico consegue fazer com que a arquitetura tome um carater inesperado”.
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A construgao se encontra localizada em um sitio arqueolégico da antiga Igreja e Convento
de Santa Caterina desde o ano de 1268 (GOMES; NORONHA; RIBEIRO; SOUZA, 2017).
Entretanto, em 1835 o convento foi atingido por um incéndio e perdendo assim, grande
parte de sua construgédo. Pouco tempo depois, o Conselho Constitucional de Barcelona se
interessou em construir um mercado local no sitio que foi projetado, entdo, em 1844 e
recebeu inicialmente o nome de Isabel I, logo depois reinaugurado com a nomeagao de
“antigo convento de Santa Catarina”. O mercado se tornou um ponto de grande influéncia
na regido, sendo local de convivéncia e o centro de abastecimento da populagdo e
cidades mais proximas” (GOMES; NORONHA; RIBEIRO; SOUZA, 2017). Até que em
1997, devido ao seu critico estado de conservagao foi elaborado o projeto de reabilitagao
e restauro da edificacdo, finalizado somente no ano de 2005.

O intuito do projeto, segundo Miralles e Tagliabue (2000), é que “[..] ndo deve insistir em
um momento concreto do tempo, nem se instalar nele. Nosso projeto se inicia com a
critica do planejamento existente e propbée um modelo que permita adaptar-se a
complexidade do lugar.” Nesse sentido, as intervengdes foram pensadas para além da
reabilitacdo do mercado e sua reinsercdo no contexto urbano, mas também para a

atualizacao de tecnologias e estruturas que o localizam no espacgo temporal atual.
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Miralles e Tagliabue ainda defendem o conceito do projeto com a justificativa de que a
arquitetura ndo é nada mais do que um exercicio racional de se entender a realidade,
“usar e voltar a usar". E como pensar e repensar as coisas". Dessa maneira, @ mescla do
‘novo” e do “velho” trazem consigo novas qualidades e complexidades para o lugar,
tornando-o unico e vivo “superando as dicotomias entre o preto e o branco” (Miralles e
Tagliabue, 2004).

Figura 4: Vista superior do Mercado.

Foto: Duccio Malagamba.

A principal caracteristica do projeto é o telhado ondulado que se aloca exteriormente a
estrutura existente e se apoia em pilares cilindricos que se organizam de forma unica,
semelhante a uma ossatura. O telhado € composto por uma estrutura metalica coberta
por uma pele de ceramica colorida que, além do apelo estético, também foi projetada
para captar agua da chuva, que é utilizada na irrigagcado dos jardins circundantes. Essa
pele ceramica é feita de azulejos, que foram especialmente projetados para representar
uma ampla variedade de frutas, legumes e alimentos, criando um efeito visual imponente.
A cobertura é formada por cinco abdbadas, em simples curvatura sinclastica. (Meirelles;
Kishi, 2013). A estrutura de suporte dos revestimentos sdo constituidas de madeira

laminada com diferentes curvaturas, o que auxilia na concepc¢éo da forma apresentada.
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As 3 paredes externas da constru¢cao foram restauradas e remontadas juntamente com
as esquadrias, dada sua importancia para a memoaria do lugar. Elas foram assim pintadas
e restauradas para manter a historia existente do local, mesmo em meio as
transformagdes executadas. Foi pensada também a constru¢cdo de dois pavimentos
subterraneos para abrigar servigcos comunitarios e do mercado, bem como um

estacionamento (Mas e Arroyo, 2004).

Figura 5: Estrutura dos pilares e do telhado. Figura 6: Fachadas e esquadrias mantidas.

Fotos: Duccio Malagamba.

Além disso, o projeto também incluiu diretrizes de preservacédo do sitio arqueoldgico
presente no terreno, embora as obras resultaram na perda de alguns vestigios
arqueoldgicos, exceto da area de reserva arqueologica.

O layout interno foi repensado para trouxesse maior eficiéncia para os usuarios e
visitantes. Também foram pensadas novas propostas de uso para areas inutilizadas,
como os fundos do mercado (GOMES; NORONHA; RIBEIRO; SOUZA, 2017).

A intencdo da intervengdo, seria de destaca-la em meio a construgdo existente,
respeitando o principio da distinguibilidade. Ainda, mesmo que se diferencie do seu
entorno, o apelo estético do projeto faz referéncia a Gaudi, arquiteto cataldo, tanto na
forma do telhado quanto na composi¢ao dos pilares, o que alude e o conecta ainda mais a

cultura de Barcelona.
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Figura 7: Desenhos originais do projeto.
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Fonte: EMBT Arquitetura

2.1.1 Metodologia

A metodologia do projeto a ser analisada segundo Mas e Arroyo (2004) se subdividiu em
diferentes fases. Na primeira delas, de inicio, foi feita uma coleta de todos os dados
bibliograficos acerca dos antecedentes arqueoldgicos do local, entdo elaborou-se a planta
completa atual do mercado e realizou-se uma sondagem nos arredores e nas ruas
adjacentes a construcdo. Por fim, realizou-se o controle da demolicdo e as escavacoes

necessarias para o diagndstico final da area.

As intervengdes se dividiram em: intervengdo arqueoldgica, restauro da estrutura
existente e novas propostas de layout e cobertura. Através das sondagens realizadas na
etapa da intervengdao arqueoldgica foi possivel “uma aproximacdo ao estado de
conservagao dos elementos patrimoniais realizada entre dezembro de 1997 e margo de
1998.” (Mas e Arroyo, 2004).

Assim, a partir deste levantamento do estado de conservacéo, foi possivel identificar as
patologias e as necessidades de intervencado na estrutura existente do mercado. Através
da analise aprofundada do contexto e da colaboragdo multidisciplinar buscou-se a
valorizag&o do patriménio arquitetonico, a funcionalidade espacial, a sustentabilidade e o

cuidado com os detalhes construtivos.
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Dessa forma, identifica-se que os principios da reabilitacdo foram aqui seguidos na
medida que se preserva a estrutura original, mantendo a histéria existente do local. No
entanto, a proposta de uma nova estrutura de cobertura que se distingue da anterior, sem
estar apoiada no antigo estilo da constru¢ao, rompendo assim plastica e conceitualmente,
nao compromete a estrutura antiga e nem a estabilidade da construgdo. Portanto,
destacando os trés principios da reversibilidade, autenticidade e compatibilidade no

Mercado de Santa Caterina temos:

Reversibilidade: o projeto buscou garantir a reversibilidade ao adotar estratégias que nao
comprometem a estrutura original do edificio. O telhado ondulado, por exemplo, foi
projetado como uma cobertura independente da estrutura existente, permitindo sua
remocao sem danificar o edificio original. Essa abordagem possibilita a reversao do

projeto no futuro, se necessario, sem comprometer a integridade do mercado.

Autenticidade: foi alcangcada por meio da valorizacdo do patrimbénio arquitetdénico
existente. O projeto preservou a estrutura original do mercado propondo agbes de
conservagao e restauro nas 3 fachadas principais, bem como as dindmicas ali existentes
através da manutencao do uso, das vivéncias ali dentro do mercado que nao se alteraram

mesmo dentre as diversas intervencgoes.

Compatibilidade: A compatibilidade refere-se a harmonia entre as intervencdes
contemporaneas e o contexto historico e urbano do edificio. O projeto do Mercado de
Santa Caterina demonstra uma abordagem compativel, equilibrando elementos
contemporaneos com a preservacdo da identidade e estética do mercado. O telhado
ondulado, embora seja uma adi¢gao contemporanea, é projetado de forma a se integrar
harmoniosamente ao entorno histérico e aos edificios vizinhos. Além disso, por se apoiar
externamente, ndo compromete a estrutura existente, sendo entdo compativel com o
projeto. Ainda, a organizagao interna do mercado foi cuidadosamente planejada para
atender as demandas funcionais contemporaneas, ao mesmo tempo em que respeita a

I6gica e a tradigdo dos mercados tradicionais.

2.2 Escritorios Vieira de Almeida & Associados, 2018

O centro de Lisboa, numa antiga zona industrial préxima ao rio Tejo, foi o local escolhido

para abrigar o novo escritorio da Vieira de Almeida & Associados. Este projeto premiado é
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tido como um “caso de sucesso” e faz parte de um rol de reabilitacdes e restauros que se
espalharam por Portugal. O pais, através de politicas publicas e incentivos fiscais permitiu
a adesao por grande parte dos investidores e da populagao a este tipo de intervengao, em
busca de resgatar a cultura e o patrimbnio histérico que se encontravam em grande
degradagdo e recuperar as dinamicas soécio-econdmicas dos grandes centros das
cidades. Assim, em 2009, Portugal implementou o novo Regime Juridico da Reabilitagéo
Urbana e os municipios estabeleceram Areas de Reabilitacdo Urbana e planos para

desenvolvé-las.

O Escritério Vieira de Almeida & Associados escolheu o antigo prédio localizado na regido
portuaria de Lisboa para instalar a sua nova sede. O projeto se constitui em dois edificios
industriais antigos: o principal, em frente as ruas Dom Luis | e Boqueirdo do Duro, possui
uma area maior; o menor é voltado para a Praca Conde Bardo. Segundo o arquiteto
Miguel Passos de Almeida, da PMC Arquitetos, responsavel pelo projeto: “Para nds,

sempre foi: temos de manter o carater, a vida e o interesse que esse edificio tem.”

Figura 8: Fachada voltada para a praca Conde Bar&o.

Foto: José Campos.
Ambos os edificios sdo conectados internamente o que facilita a comunicacao e a criagao

de novos fluxos privados e publicos dentro da construgdo, possibilitando novas dinédmicas
no espaco interno. O edificio menor, voltado para a praca Conde Barao, abrigava uma

antiga fabrica de serralheria, Vulcano e Collares, original do século XIX que sofreu
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diversas alteragdbes e ampliacbes no século XX. Sua fachada é composta
majoritariamente por ferro e alvenaria, caracteristicas marcantes no edificio. O edificio
maior, se caracterizava como um antigo armazém de garagens datado do século XIX que
sofreu varias alteragdes no séc. XX, e no final deste século ja se encontrava em avangado
estado de degradacdo. A fachada industrial, sem muitos adornos e o interior com pé
direito de 15m composto por uma nave central e com dois pisos e galerias se mostram

como suas maiores caracteristicas.

Figura 9: Antiga fachada do armazém.
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Fonte: Blog Restos de Colegéo.

Figura 10: Fachada atual do escritério que manteve os aspectos originais.

Foto: José Campos.
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A proposta central do projeto tem como premissa a reabilitagdo e recuperacdo da
memodria do armazém, ao passo que também busca responder as necessidades atuais do
novo uso, sendo um escritério de advogados de grande fluxo e alcance. Aproveitou-se o
grande volume vazio que caracteriza este edificio e introduziu-se uma estrutura metalica
interior em trés pisos, mantendo grandes vazios horizontais e verticais de maneira a que o
edificio pudesse ser lido como um todo. A ideia € a de que o espacgo interno fosse
enxergado como um exterior e os corredores que ligam as diversas zonas como ruas,
desviando-se da ideia de corredor convencional presente neste tipo de tipologia e
incentivando a conexao entre os varios colaboradores e os espacgos internos. Além disso,
buscou-se a preservagdo e conservacdo das fachadas, para que nao fossem
descaracterizadas e assim, apagadas as memorias e a paisagem urbana. Para tanto,
optou-se por deixar a vista as arcadas em tijolo originais e as cantarias em pedra, foram
também recuperados alguns elementos de ferro, introduzindo novos elementos em

aluminio cinzento escuro para atender os novos fluxos e o programa de necessidades.

Figura 11: Interior do escritério com estrutura original mantida e proposta de novos pavimentos com estrutura metalica.

Foto: José Campos.

O programa final do projeto resultou em: 80 vagas de estacionamento alocados no
subsolo, juntamente com as areas técnicas, auditorio de 140 lugares, biblioteca, 24 salas

de reunides, refeitério e cozinha, 157 gabinetes e 380 postos de trabalho. O extenso
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programa foi dividido em 8.330 m? de area bruta acima do solo e 3.192 m? de area bruta

abaixo do solo.

Além do apelo a preservagao e conservacgao do patriménio construido, o projeto também
contou com a sustentabilidade da edificacdo. As instalagbes foram atualizadas para que
além de atender as novas demandas do escritério pudessem também serem eficientes
energeticamente. A iluminagao natural foi privilegiada com a permanéncia das clarabdias
antigas e a insergao de espagos de transigdo abertos e divisorias de vidro que maximizam
o aproveitamento da iluminagdo e ventilagdo, para que todo o edificio pudesse se
beneficiar desses aspectos naturais.

Figura 12: Espacgos de transigdo com jardins internos.

Foto: José Campos.

2.2.1 Metodologia

Para que os objetivos tracados a inicio como: a preservacao da memoria fabril, a
reinser¢cdo do antigo edificio nas dindmicas urbanas, a manutencao do carater e da vida
do edificio, bem como a eficiéncia energética e a promogao de um espago de trabalho
dinamico e agradavel foi necessario um trabalho prévio de estudo e compreenséao do local

para que assim, fosse possivel reunir nesse espago conceitos de proximidade,
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sustentabilidade, inovacédo e tecnologia, preservando a histéria e a memdéria de uma

antiga fundigao.

Inicialmente, buscou-se identificar as potencialidades existentes na antiga fabrica, dentre
elas: o extenso pé direito de 15m, a area central ampla e vazia, a localizagao privilegiada
e a estética da arquitetura fabril que conecta o usuario a historia da cidade. Tais pontos
foram mantidos e evidenciados no projeto de reabilitagdo. A partir dessa identificagéo, foi
proposto que se mantivessem as fachadas originais, realizando um trabalho de
conservagao e restauro no intuito de prolongar a vida-util do edificio, bem como as poucas
divisérias interiores existentes e a cobertura, composta por uma estrutura metalica e

clarabodias.

Assim, as propostas de intervencdo se basearam na adaptagcdo das instalagdes do
edificio ao novo uso como: instalagdes hidraulicas, elétricas e o piso, dada a mudanga da
tipologia de uso. Foram propostas também estruturas de aluminio que permitem a
estratificacao vertical do edificio, criando assim mais 2 pavimentos superiores, buscando
o0 maior aproveitamento do espagco e a dinamizagdo das circulagbes horizontais,
valorizadas pelos grandes vaos abertos e divisérias de vidro que reforcam o conceito de

integragdo entre os colaboradores.

Figura 13: Planta baixa térreo.
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Figura 14: Planta baixa 1° pavimento.
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Foto: PMC Arquitectos.

Figura 15: Planta baixa 2° pavimento.
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Foto: PMC Arquitectos.

Pode-se ainda, analisar a metodologia aplicada ao projeto com base nos principios da
reabilitacdo descritos no presente trabalho. Portanto, compreende-se que tais aspectos se

encontram:

Reversibilidade: a instalagdo do novo escritorio se apresenta com caracteristicas
reversiveis na medida em que os novos pavimentos adicionados sdo compostos por
estruturas metdlicas metalicas e vidro, o que ndo compromete a estrutura original da

construcgao.

Autenticidade: se faz presente na medida em que os aspectos originais como as
fachadas, divisorias interiores e a cobertura foram mantidas, ao passo de que as novas
estruturas adicionadas se mostram como distinguiveis, sem se sobrepor as

pré-existéncias.

Compatibilidade: as intervengdes pontuadas no projeto sdo compativeis com a estrutura

original uma vez que ndo causam danos e perdas as mesmas, séo distinguiveis e nao
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prejudicam a leitura original da construgdo. As instalagdes elétricas e hidraulicas

atualizadas se compatibilizam com o novo uso do edificio.

2.3 Casarao da Inovagao Cassina - Manaus, 2020.

O Casaréo da Inovagao Cassina, localizado em Manaus - Amazonas, faz parte do projeto
de reabilitagdo e restauragao das ruinas do antigo “Hotel Cassina”, figura emblematica do
imaginario manauara. A intervengao foi idealizada por Laurent Troost e sua equipe que
propuseram a restauragao e conservagao das fachadas em estado de ruina, bem como a
elaboragcdo de uma nova estrutura interna que, ao mesmo tempo, respeitasse as
pré-existéncias da constru¢do mantendo a imagética da ruina e, viabilizasse o novo uso e
os novos fluxos necessarios. Em 2004, o antigo Hotel Cassina foi considerado um bem
que integra o Patriménio Cultural de Manaus, tendo sido incluido no Decreto da Prefeitura
Municipal de Manaus, sob o n°. 7.176, de 10/01/2004, como Unidade de Preservagao do

1°. Grau.

Figura 16: Fachada principal do Casar&o.

Foto: Agéncia Pezzini.

A partir do contexto histérico é possivel compreender o projeto em si e a importancia da
construcao para o local. A edificacao, datada de 1896, funcionou como um hotel - o Hotel
Cassina - por cerca de 30 anos e entrou em processo de degradacédo por 60 anos,
posteriormente. A partir disso, entende-se que grande parte da historia e da memdéria do
local, perpassa majoritariamente pelo seu estado de ruina, ja que assim se encontrou por

muitas décadas. Justifica-se entdo, a decisdo projetual de manter as fachadas principais
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em seu estado original, atuando apenas com agdes de conservagdo. Outro fator
historicamente relevante quando a estrutura remanescente do antigo hotel é o fato das
fachadas serem as ultimas com argamassa pigmentada com p6 de arenito vermelho, o

que exigiu um trabalho minucioso e cauteloso de restauro (CAU-AM, 2022).

Figura 17: Fotografia antiga do Grande Hotel Cassina.

_ 9:‘ a—
GRaANDE HoTEL CTASSINA

Proprictarics: FERNANDES & C=

Foto: Agéncia Pezzini.

O Cassina é constituido por diversos tipos de ambientes, distribuidos em quatro andares,
abrangendo uma area de 1.586 m2, com o intuito de fomentar a criatividade e facilitar
encontros formais ou informais promovendo um espaco de trabalho amplo e
multifuncional. Inclui, portanto, espagos como: lounges, salas de conferéncia, laborat6rios
e salas de capacitagcédo. Adicionalmente, no ultimo andar, ha um espacgo café/restaurante

que oferece visdes privilegiadas do Centro Historico e do Rio Negro.

Para que esse projeto se tornasse realidade, além da conservagdo e do restauro das
fachadas foi integrada uma nova estrutura de escadas e lajes independentes feitas de ago
industrial, no intuito de ndo comprometer a estrutura antiga e de ser passivel de remogéao.
Além disso, intervengdes como instalagbes elétricas, hidrossanitarias, de sistemas de
combate a incéndios e irrigagao de floreiras também foram feitas a fim de viabilizar o novo

uso.
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Figura 18: Cortes da situagdo existente e da proposta.
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Outro ponto importante a ser destacado é o projeto de paisagismo realizado no interior da
construgdo. Ainda no intuito de preservar o imaginario manauara foi criado um espacgo de
contemplacao e circulagdo por tras da fachada com uma vegetacao tipica, tropical e
imponente. Além disso, a vegetagao propicia a criagdo de um “microclima” favorecendo a
ventilacdo e o conforto térmico por dentro da edificacédo, fazendo ainda, uma alusdo a um
aspecto importantissimo da cultura local: a floresta amazénica. Assim, o conjunto da
estrutura existente, dos vidros, das transparéncias, da ligagao entre o interno e o externo,
juntamente com o jardim tropical e o contexto histérico do entorno e da edificacdo é
construida uma espacialidade que remete a mescla da tecnologia, inovagao e a histéria

amazonense.

Figura 20: Relag&o do casardo com o entorno.

Foto: Joana Franga.

2.3.1 Metodologia

A metodologia adotada neste projeto se constitui, a priori, de um diagndstico a partir de
um levantamento detalhado do estado atual do casardo, incluindo sua estrutura,
materiais, sistemas elétricos e hidraulicos, e caracteristicas arquitetbnicas. Também foi
feita uma analise acerca das necessidades e desafios especificos relacionados a

reabilitacdo do edificio.
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Em seguida, um estudo contextual e histérico bem fundamentado foi realizado para
compreender as demandas e as pré-existéncias do local. Assim, foi possivel identificar
potencialidades e preciosidades da construgdo que deveriam, portanto, ser mantidas em

respeito a histéria e a memaria contida no local.

Posteriormente, foi realizado o projeto incluindo agdes de restauro e conservagao das
fachadas no intuito de interromper sua degradagdo e permanecer com a estética
existente, sem a recomposicédo de elementos ou fragmentos faltantes, dada a importancia
de se manter o aspecto de ruina da edificagdo. Esse trabalho meticuloso de conservagao
se constituiu nas seguintes etapas: limpeza, estabilizagdo da estrutura, consolidagado do
tijolos que compdem a alvenaria com o uso de produtos apropriados que contivessem sua
degradacdo e a protecdo dos mesmos. Dessa forma, buscou-se a manutengcdo do
material existente rompendo com os possiveis agentes degradadores e preservando o
objeto, prolongando assim, a vida util da construgdo. A partir disso, foram pensadas as
novas intervengdes que viabilizassem o novo uso atribuido para o edificio. Como no texto
supracitado, foi pensada uma estrutura independente de ago que formasse as escadas e
os pavimentos internos. A proposta do jardim também se baseou na conceituagao e no
estudo da regidao e do contexto ao qual o projeto esta inserido. Podemos identificar que
em todas as decisdes projetuais houve a preocupacédo com o respeito aos principios da

reabilitacdo. Podemos identifica-los a seguir:

Reversibilidade: identifica-se o conceito da reversibilidade presente no projeto na medida
que as estruturas inseridas (escadas e pavimentos de ago) sdo independentes e nao
afetam a estabilidade da estrutura existente, podendo assim, ser substituidas ou

removidas sem danificar o patriménio edificado.

Autenticidade: o principio da autenticidade se faz presente na medida em que as
pré-existéncias foram mantidas e as adigbes se distinguem das permanéncias, sendo
auténticas em relacdo a materialidade e a época da intervencao sem interferir na leitura
temporal e contextual da edificacdo. E possivel distinguir o “novo” do “velho”, sendo

mantidas as marcas do tempo e a imagética de ruina das estruturas anteriores.

Compatibilidade: consta no projeto medidas e intervengdes compativeis com a estrutura
original, sem causar danos ou comprometé-las quanto a sua estabilidade e
funcionalidade. Mesmo com a mudanca de uso, a adaptacao das instalacdes e a insercio
de novos elementos, percebe-se a cautela de justifica-los dentro de um mesmo contexto

em respeito a importancia histérica da construgao.
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2.4. Armazém Rita Maria - Florianépolis, 2022.

Localizado na cidade de Florianépolis, em Santa Catarina, o atual armazém Rita Maria foi
inaugurado pelo imigrante alemao Carl Hoepcke em 1896 como Fabrica de Pontas Rita
Maria (confec¢cdo de pregos), a qual era considerada a maior empresa da cidade na
época e uma das maiores do estado de Santa Catarina (SEPHAN). A instalagdo da
fabrica impactou diversos ambitos da da cidade inserindo-a no cenario fabril do pais,
gerando novos empregos e dinamicas no tecido social da ilha. Entretanto, apés a 2a
Guerra Mundial a producdo da fabrica comecga a decair, resultando em sua inativagao
completa na década de 80 (WEISSHEIMER, 2004).

Figura 21: Em 1900, os funcionarios da Fabrica de Pontas em frente a um dos galpées onde hoje esta localizado o
Armazém Rita Maria.
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Foto: Arquivo NSC Total.

A relevancia histérica e cultural € tamanha que em 1986 foram tombados 10 conjuntos
urbanos do centro da cidade de Floriandpolis, pois “corriam sérios riscos de desaparecer”
(site do IPUF, 2004), sendo um deles o conjunto Rita Maria, contendo os armazéns,
fabricas e a vila operaria, situados na zona portuaria da cidade. Dada sua vacancia desde
0 século passado e sua contribuicdo para a construgdo da histéria de Florianépolis, no
ano de 2020 a familia de Carl Hoepcke, a frente do Centro Executivo Carl Hoepcke, dao
inicio ao projeto de reabilitacédo e restauro de 6 galpdes idealizados pelos arquitetos Lauro
Santiago (a frente do projeto de restauro), Luisa Grillo (projeto arquiteténico e interiores) e

Ana Trevisan (paisagismo).
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Figura 22: Interior do galpdo reformado mantendo sua estrutura original.

Foto: Roger Engelmann.

A area de 2 mil metros quadrados foi pensada para abrigar 20 tipologias de servigo,
entre gastronomia, lazer, arte, cultura e entretenimento. O intuito foi inserir o armazém na
rota turistica da cidade além de valorizar a cultura e a histéria do local, através da
conservagao dos aspectos originais da construgdo como alvenaria e esquadrias. Segundo
a arquiteta responsavel pelo projeto, Luisa Grillo, "foi necessario um olhar cuidadoso nas
escolhas, desde cores, formas e volumes, para que, a intervencdo dos espacgos, hao

sobressaisse a beleza original da arquitetura industrial do século 19.”

Figura 23: Elementos pré-existentes coexistindo com novas inser¢ées.

Foto: Allume Arquitetura de lluminagéo.
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Inaugurado no dia 28 de janeiro de 2022, o Armazém Rita Maria conseguiu atrair um
publico diversificado através de seus espacos multiuso que permitem atividades diversas
ao longo de toda a semana. Essa nova interagdo com o espago reverberada pela
reabilitacdo do mesmo permite que os antigos galpdes permanegam ainda vivos no
imaginario da populacdo que pode usufruir de novas maneiras € incorporar sua
importancia histérica na medida em que novas leituras e memorias sédo criadas ali. O
Armazém Rita Maria, antes um espacgo intenso e laboral, hoje se traduz como ponto de

encontro e resgate da cultura da cidade.

Figura 24: Interagcéo e apropriagdo das pessoas durante a inauguragdo do Armazém.

]

Foto: Juliano Pfutzenreuter Nunes.

2.4.1 Metodologia

Para alcancgar o intuito do projeto de integrar a historia da antiga Fabrica de pontas Rita
Maria as novas dinamicas e elementos propostos para o Armazém foi necessario um
trabalho criterioso e multidisciplinar por parte da equipe escolhida. Os seis galpdes, com
125 anos de existéncia, foram submetidos a um minucioso processo de restauragao para
recuperagao e adaptagao ao novo uso e, também, de integragdo com o Centro Executivo
Carl Hoepcke, idealizado pelo arquiteto Lauro Santiago, entregue em 2020. No tocante a
questao estrutural, foi realizado o controle e monitoramento das estruturas remanescentes
dos galpdes enquanto se dava a construgdo do entorno do Centro Executivo Carl
Hoepcke e ainda, foram feitas estabilizagdes estruturais que permitissem o novo uso, um

novo sistema de iluminagao interna e externa, saneamento, climatizagcdo, esquadrias e
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ferragens. Todas as alteragbes feitas foram realizadas na busca da adaptagcdo dos
sistemas para incluir as novas tecnologias que viabilizassem o novo uso, sempre com o
cuidado de promover uma minima intervengao nas caracteristicas originais dos galpdes.
Quanto ao projeto arquiteténico e de interiores, o processo partiu do estudo e observagao
do lugar para, por fim, chegar-se a uma compreenséo do espago que permitisse distinguir
suas potencialidades. Todos os elementos foram cuidadosamente escolhidos no intuito de
nao sobressair aos aspectos originais, que embora sejam visualmente distinguiveis e de

outro momento, conversam entre si criando uma harmonia entre os tempos.

Embora as pesquisas encontradas acerca do projeto em si e da metodologia adotada nao
sejam ricas de detalhes e descri¢do dos processos, a partir da propria leitura do espago é
possivel perceber que os profissionais envolvidos se muniram de um certo conhecimento
tedrico e metodologico sobre o processo de projeto de restauragao e reabilitagao para se
alcancgar o resultado obtido. Entretanto, alguns pontos destoam dos conceitos defendidos,
a exemplo a propria execugao do Centro Executivo Carl Hoepcke, que embora externo ao
armazém interfere significativamente na leitura da paisagem. A estética moderna com as
torres de fachada envidragadas corrompem, em parte, a composicdo do lugar em
conjunto com o Armazém Rita Maria e em nada contribuem para a construgdo desse
sentido de preservacao e respeito a histéria da cidade. Outrossim, essa sendo uma nova
construgcdo poderia ser justificada através da distingdo que se faz dela as construgoes
anteriores que foram preservadas, cabendo, no entanto, a observagado atenta quanto a
este aspecto.

—

Figura 25: O conjunto do centro Executivo Carl Hoepcke e o armazém Rita Maria.

-
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Foto: Allume Arquitetura de lluminagéo.
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Quanto ao projeto realizado exclusivamente no Armazém Rita Maria, analisa-se a

metodologia adotada sob os mesmos critérios citados nos estudos de caso anteriores, a

partir dos trés principios da reabilitacéo:

Reversibilidade: os elementos adicionados como estruturas metalicas e divisorias

aparentam serem estruturas removiveis e reversiveis assim como os elementos de

iluminagao e layout. No entanto, ndo foi possivel encontrar até o momento desta pesquisa

uma descri¢ao detalhada dos materiais utilizados e de todas as intervencdes.

Autenticidade: este principio pode ser observado na medida em que a estética fabril foi

preservada em todos os 6 galpdes. Embora novos usos foram adicionados o projeto se

manteve fiel a antiga leitura e os elementos adicionados sdo facilmente distinguidos,

sendo, portanto, auténticos pois ndo buscam imitar ou resgatar algo que nunca existiu.

Compatibilidade: sabe-se que os sistemas hidraulico, elétrico, luminotécnico e de conforto

foram atualizados para permitir o novo uso, desta forma se tornaram compativeis com a

estrutura antiga sem comprometé-la, sempre buscando a minima intervencgao.

Tabela 1: Resumo dos estudos de caso.

Estudo de caso

Local

Ano da construcdo

Ano da intervencdo

Principais intervencées

Mercado Santa Caterina

Barcelona - Espanha

1844

2005

Proposta de nova cobertura,
restauro da fachada e esquadrias.
Manteve-se o mesmo uso.

Escritérios Vieira de Almeida & Associados

Lisboa - Portugal

1945

2018

Estrutura metélica interior
propondo a estratificacéo em 2
andares, restauro da fachada.

Proposta de um novo uso.

Casardo da Inovacéo Cassina

Manaus - Brasil

1899

2020

Estruturas de laje e escadas
independentes criando novos
andares, paisagismo intemo e

conservacgéo da estrutura e

fachadas. Proposta de um novo
uso.

Armazém Santa Maria

Florianépolis - Brasil

1896

2022

Reconfiguracéo do espago
interno, atualizagéo das intalagbes
e conservacao das alvenarias
existentes. Proposta de um novo
uso.

Fonte: Elaborado pela autora (2023).
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3. Conclusoes e diretrizes

Eu defino regras para permitir aqueles que as estudarem ter conhecimento da
qualidade tanto de edificios existentes como dos que se irdo construir.

“Dez Livros de Arquitectura”, Marcus Vitruvius Pollio

O objetivo do presente capitulo é apresentar conclusées dos estudos acima e reunir
diretrizes a partir delas assim como, de pesquisas de outros autores acerca do processo
de projeto e das metodologias existentes sobre reabilitacdo de edificios com foco no uso
comercial, para que assim seja possivel construir uma unica estrutura com os aspectos

importantes e necessarios para realizar este tipo de projeto.

Um ponto crucial ao se pensar em projeto, especialmente em reabilitacdo devido a sua
complexidade, € a organizacdo de processos € a metodologia adequada. Segundo
Delgado (2008): “A utilizagdo continua de um método de analise bem estruturado permite
ainda o seu aperfeicoamento e atualizacdo a medida que nos familiarizamos com ele, o
que constitui uma mais valia em termos de analise de projeto.” Portanto, € necessario que
sejam adotadas diretrizes que contemplem todas as necessidades abarcadas dentro
deste processo e que, por conseguinte, minimize as possibilidades de erros durante a
execugao, permitindo ainda que cada aplicagdo seja passivel de andlise e
aperfeicoamento, em constante retroalimentagdo. Outrossim, a legislagao brasileira ainda
necessita de parametros mais especificos para a reabilitagdo, os quais em muito se
diferem daqueles utilizados para edificagdes novas, o que adiciona um fator adicional de
complexidade a este tipo de projeto, pois ndo ainda existem diretrizes consolidadas a
seguir. (REABILITA, 2007). Por certo, faz-se necessaria a racionalizagao deste trabalho,
uma vez que exige uma equipe multidisciplinar para atuar nas diferentes frentes de
trabalho contidas em uma reabilitagdo. Delgado (2008) ainda afirma que é fundamental
alertar para a vantagem da complementaridade dos conhecimentos que permite ir mais
longe na compreensao e consequentemente no solucionar de problemas complexos com

origens diversas.

Para tanto, buscou-se no presente trabalho reunir algumas das diretrizes e critérios que
visem abarcar os principais aspectos que devem ser considerados para se realizar um
projeto de reabilitagdo de uso comercial de qualidade. Sabe-se que a intengdo de criar

uma nova metodologia é, por certo, ambiciosa e por isso refor¢ga-se a necessidade da
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constante reavaliacdo, analise e complementagcdo da mesma, ndo sendo considerada um

sistema fechado, mas sim uma proposta de incessante pesquisa e evolugao.
3.1 Metodologia proposta

O objetivo do presente capitulo é de tecer diretrizes que componham uma metodologia
capaz de reunir aspectos importantes para projetos de reabilitagdo com enfoque no uso
comercial. A partir disso, reuniu-se ideias discutidas por alguns autores no intuito de
acrescentar e adaptar metodologias existentes para que elas se complementem e juntas
formem o que aqui se chamou de “Metodologia Holistica” uma vez que se pretende ter um
olhar mais amplo sobre este processo de projeto. Como base de fundamentagéo
metodoldgica, optou-se por construir os fundamentos da metodologia proposta nas
diretrizes do projeto REABILITA (2007). Este projeto fez parte do Programa de Tecnologia
de Habitacdo HABITARE/ FINEP do Ministério da Ciéncia e Tecnologia e visava criar
subsidios para o auxilio de planejamento estratégico de reabilitacdo de edificios para a
producédo de HIS. A produgdo de estudos e os projetos do REABILITA foram de suma
importancia para o desenvolvimento da agao e pesquisa neste campo no Brasil, e por
isso, sera utilizada como referéncia principal neste estudo, ainda que adaptada para o
enfoque desejado, adicionando ainda conceitos de outros autores como Delgado (2008) e
diretrizes especificas para projetos de uso comercial através de algumas ferramentas do

Design de Servigo.

3.1.1 Diagnéstico

A reabilitagdo pode ser entendida como pequenas reformas, adaptagdes e até grandes
obras necessarias no edificio escolhido. As intervengdes podem ser consideradas como:
reparo, reforma, reconstrucéo, restauro e reabilitacdo (REABILITA, 2007). Na tabela 2
podemos identificar a caracterizagdo dessas intervengbes bem como a descricao de
acordo com os diferentes niveis, podendo ser de pequenos reparos até a reforma total ou
parcial da edificagcdo. Dessa maneira, € possivel entender que nao existe apenas uma
forma de reabilitar e que cada processo € unico, sendo necessarias diretrizes que
conduzam o diagnostico para compreender quais as reais necessidades do projeto, os
agentes envolvidos, bem como quais as adaptagbes necessarias para 0 uso da

edificagao.
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Tabela 2: Diferentes tipos de intervengdo na reabilitagdo de edificios.

NiVEL DE INTERVENGAO REFERENCIA

Intervencdes que envolvem pequenas a¢des, como pintura, recuperacao dos
Pequenos reparos nas edificacdes | sistemas prediais (elétrico, telefonia, gas e hidraulico), recolocacéao de pecas,
reaplicacao de parte do revestimento.

Intervencgdes de porte médio, com troca parcial de sistemas prediais,
recuperacdo e/ou alteracéo de fachadas ou de esquadrias, substituicdo de
revestimentos, demolicdo e execucdo de vedos horizontais e/ou verticais.
Pode envolver mudanca de layout interno com geracdo de residuos, mas
mantendo o uso original do imovel.

Reforma total ou parcial nas
edificacdes

Obra de porte maior, com reconstru¢cao ou restituicao parcial, utilizando
fundacdes, vedacdes horizontais e verticais, estruturas e/ou coberturas ainda
existentes e em bom estado. Segue parcialmente ou totalmente a concepcao
arquitetonica original (gabarito de altura, volumetria etc.), principalmente nos
iméveis tombados pelos 6rgéos do patrimdnio, mudando ou ndo seu uso
original.

Reconstruco total ou parcial
seguindo as caracteristicas
originais da edificacao

Intervencgéo realizada a partir da reconstituicao parcial ou total da edificacao,
de parte de sistemas e componentes, com base em documentos e projetos
disponiveis sobre a construcdo e historia do imovel, obrigatoria para os
imoveis tombados, conforme as normas de tombamento, mudando ou n&o o
seu uso original.

Restauro parcial ou total da
edificacao

Fonte: Relatério final REABILITA.

Para alcangar os resultados almejados e construir um bom projeto de reabilitagdo é
necessario que as etapas sejam bem definidas para que em cada uma delas se busque a
melhor compreensdo do objeto de estudo visando as solugdes adequadas. Para tanto, o
projeto REABILITA (2007) elenca fases da reabilitagdo no intuito de sistematizar o

processo como:

e Realizagcao do diagndéstico do imovel e identificacdo dos agentes envolvidos;
e Elaboracao do projeto;
e Planejamento e gestdo da produgao;

e Gestao da ocupacao do edificio.

Na Figura 26 observa-se o fluxograma completo das fases da reabilitagdo proposta pelo
projeto em questao, nele € possivel compreender os caminhos necessarios para algumas

tomadas de decisao.
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Figura 26: Fluxograma com as fases da reabilitagao.
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Para o presente trabalho langa-se m&o apenas dos dois primeiros tépicos, a realizagao
do diagnéstico do imével e identificagao dos agentes envolvidos e a elaboragao do
projeto, uma vez que o enfoque da dissertacdo se concentra em metodologias de projeto,
sendo as fases posteriores cabiveis para estudos de etapas posteriores. Assim,
destaca-se os dois primeiros pontos como importantes diretrizes metodoldgicas a serem

incorporadas na presente proposta.

A fase do diagndstico do imével e dos agentes envolvidos no projeto € de extrema
importancia, uma vez que para a elaboragdo de um bom projeto de reabilitacdo é
necessaria a compreensao completa do objeto, entender as dinamicas, as patologias, as
causas e os efeitos de cada aspecto da construcdo e segundo Delgado (2008) o
conhecimento profundo dos edificios potencia o aproveitamento das suas caracteristicas
intrinsecas, o que €& um fator primordial em reabilitagdes: adequar as necessidades
mantendo o0 maximo das caracteristicas originais buscando uma maior sustentabilidade
ambiental e coeréncia arquitetbnica. Para tanto, sugere-se a divisdo desta primeira fase

em trés etapas:

e Identificagcdo das caracteristicas urbanas do imoével;
e Caracterizacio da propriedade;

e |evantamento.

Na primeira fase, é necessario que se localize o imével geograficamente, bem como todas
as caracteristicas importantes para compreender seu entorno como pontos de
referéncias, usos, gabaritos bem como as legislagbes que regem a regido em que a
construcdo esta inserida. E importante que se verifique a existéncia de escolas publicas e
privadas, creches, postos de saude, espacos de atividade de cultura e lazer, todos os
equipamentos urbanos capazes de influenciar na dindmica do entorno (REABILITA,
2007). Além disso, para o presente trabalho com enfoque no uso comercial, também é
importante que se identifique os tipos de comércio existente na regido, a fim de se

compreender as demandas desse setor.

A seguir, no tabela 3 uma sintetizagdo proposta dos aspectos principais a serem

observados nesta etapa.
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Tabela 3: Principais aspectos a serem registrados na fase de diagnéstico .

ASPECTOS GERAIS ASPECTOS ESPECIFICOS CARACTERISTICAS
Endereco do imovel Identificagéo do imével
Equipamentos urbanos Equipamentos comunitarios (lazer e cultura, |Distancia aproximada entre a edificagéo e os equipamentos, nimero de
educagéo, atendimento a saude, outros.) equipamentos e caracteristicas.
Distancia aproximada entre a edificacdo e pontos de transferéncias, terminais e
Presenca de linhas de 6nibus, metro, estagbes, bem como a capacidade de atendimento a demanda prevista para o
terminais. empreendimento.
Verificar a possibilidade de transito de pedestres e veiculos. Existéncia de
CondicBes de acessibilidade - vias de restrigdes. Averiguar também o dimensionamento e as caracteristicas das vias de
acesso. acesso.
Infra-estrutura urbana Disponibilidade e verificagéo da capacidade de atendimento da rede ao
Redes de agua e esgoto. empreendimento.
Rede de distribuicao de gas Tipos de abastecimento de gas (gas natural canalizado, gas em cilindro, botijao).
Redes de energia elétrica. Condicoes da rede elétrica - carga disponivel e poténcia.

Redes de comunicagao. televisdo e radio.

Condigdes urbanisticas -

Condicdes de calcadas - caracteristicas
especificas. Dimensdes aproximadas de calgadas e tipo de circulagédo presente.

Caracteristicas das redes de comunicagéo como telefonia, e de transmissdo de

Horario permitido para a chegada e a saida de materiais de acordo com os

= Horario de carga e descarga de materiais. servicos a serem executados.
Logistica urbana

Possibilidade de utilizagdo de cagambas, orientagdes e restricdes para o
deslocamento de residuos, como a necessidade de embala-los bem como a
Condigdes para a remogao de residuos. destinagéo especificada para a sua disposigéo.

Usos do entorno Caracteristicas quanto ao uso comercial, residencial e institucional das edificagdes

ao entorno, bem como gabaritos e cheios e vazios. Horarios aproximados de
Usos das edificagdes ao entorno do imével. | maior funcionamento e fluxo de pessoas.

Fonte: Relatério final REABILITA (adaptado pelo autor).

Ja na segunda fase do diagndstico € sempre importante, independente do nivel da
intervengao a ser realizada, se ter o conhecimento acerca da propriedade e de sua
condicdo de posse. E necessaria a compreensdo das relacdes do imdvel quanto ao
proprietario e seus débitos, sejam entraves juridicos ou financeiros. A reabilitacdo pode ou
nao envolver agcées de compra e venda do imovel. Ao ocorrer o desejo de venda por parte
do proprietario ou proprietarios, e o interesse e a possibilidade de compra por parte de
outros agentes envolvidos, ou algum processo de desapropriagdo por parte do poder
publico, € importante que se conheca o valor do imdvel, assim como, os valores de
imoveis similares ao entorno (REABILITA, 2007).

Para complementar a fase do diagndstico, é necessario um levantamento minucioso
sobre os aspectos fisicos existentes da edificacdo. O registo do estado de conservagao
do edificio deve ser criterioso possibilitando na fase de projeto uma atencao redobrada a
todos os pontos e elementos que inspirem cuidado e, caso haja alteragdes funcionais ou
outras, possibilite a reconstituicao futura do edificio de acordo com o existente
anteriormente a interveng¢ao (DELGADO, 2008).

Portanto, deve-se identificar as anomalias e suas causas, bem como identificar os efeitos
que elas podem causar, caso nao sejam tratadas. Assim, € possivel tragar uma linha de

raciocinio a partir da causa e efeito, que podem ou nao serem diretas, permitindo maior
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acerto na busca de solugdes plausiveis e das possibilidades e limitacbes inerentes ao
edificio. Para tanto, Delgado (2008) elenca 5 etapas de diagndstico sendo elas a analise
arquitetdnica, analise estrutural, inspec¢ao do local e ensaios e sondagens e base dados
PATORREB (ferramenta utilizada para a identificagdo das causas de origens de

patologias. Dessas, seréo incorporadas a presente proposta metodoldgica:

e Analise arquitetdnica - analise dos aspectos arquitetdbnicos a partir de registros
fotograficos;

e Analise estrutural - levantamento estrutural e checagem da condigao da estrutura
remanescente feita por profissionais capacitados para tal;

e Inspecao do local - observagéao criteriosa de aspectos julgados importantes a partir

da visita ao local.

E importante salientar que toda a experiéncia do diagnéstico se torna mais precisa e
fundamentada se realizada por uma equipe multidisciplinar, uma vez que os problemas
podem advir de diversas fontes, o que torna a avaliacéo feita por multiplos profissionais
mais rica e assertiva. No Tabela 4 pode-se identificar a discriminagdo das etapas de

diagndstico propostas:

Tabela 4: Descrigdo das etapas de diagnéstico.

ETAPA DESCRIGAO

Identificagdo da tipologia arquitetdnica, método construtivo, data da
construgdo, aspectos préprios da edificagdo através de observagdes
e registros fotograficos.

Analise arquiteténica

Identificag&o de condicionantes de desempenho estrutural feita por

S Eaph e profissionais capacitados para tal.

Inspecgéo criteriosa da construgdo quanto seu estado de
conservagéo, patologias, potencialidades e limitagdes através da
visita in loco. Pode-se utilizar também sondagens e inspe¢des mais
intrusivas se necessario.

Inspegéo do local

Fonte: Delgado, 2008. (adaptado pelo autor).

E de suma importancia que ao final da etapa de diagnéstico se tenha uma compreensao
completa do edificio em todos os aspectos e para isso, cada etapa deve ser feita de forma
criteriosa e atenta. Dessa forma, as propostas de projeto e intervengdo serao mais
assertivas visando abarcar ao maximo todas as complexidades envolvidas no processo

de reabilitagao.
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Para a etapa de inspec¢do do local, uma vez que as analises para que sejam efetivas

deverdo ser completas, sugere-se um guia de caracteristicas indispensaveis para o

reconhecimento da construgao em seus diversos aspectos, compiladas na Tabela 5:

Tabela 5: Caracteristicas dos componentes e sistemas construtivos da edificagdo. (continua)

CARACTERISTICAS DOS COMPONENTES E SISTEMAS CONSTRUTIVOS DA EDIFICACAO
ASPECTOS DADOS CARACTERISTICAS E OBSERVACOES
Nuamero de pavimentos e tipos.
Uso. Funcbes atuais ou da sua ultima destinacao.
Uso original. Uso original projetado para a edificagdo.
Estado de ocupacio e o usuario (proprietario, locatario,
Ocupacao. ocupacgao irregular ou vazio).
Edificacao Idade da edificagéo. Ano da construgéo.
Disposicdo da edificagdo do lote, insolagio, recucs, aberturas
Implantagao no lote. internas e parametros da legislagdo urbanistica do local.
Area da edificacao. Area total construida da edificagdo.
Andar tipo. Caso seja verticalizada, apontar caracteristicas do andar tipo.
Elementos da composigdo. Se ha presenca de terragos varandas e marquises.
Obtencdo do projeto original. |Projetos de origem: arquitetdnico, estrutural e instalactes.
Projeto Elaboragio do projeto de Atualizagdo do projeto quanto as alteractes sofridas ao longo
situagao atual da edificagdo. |do tempo.
Verificar distribuicdo interna da edificacdo, dimensdes,
) . Circulacdo horizontal. presenca de obstaculos e iluminacéo.
Circulagao — — -
Em edificacdes verticalizadas, observar e apontar os eixos de
Circulacao vertical. circulacao vertical, dimensdes, iluminacéo e elevadores.
Método construtivo, materiais |Laudo estrutural da fundacéo, a fim de que se conhecam as
Fundacdes e técnicas utilizadas. reais condi¢gdes das fundacgdes.
Eciriftiaia Malassies tboneme. Apontar estado de conservagao, condlgc_ngs d? trincas e
fissuras. Elaborar laudo estrutural da edificacéo.
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CARACTERISTICAS DOS COMPONENTES E SISTEMAS CONSTRUTIVOS DA EDIFICAGAO

ASPECTOS

DADOS

CARACTERISTICAS E OBSERVAGOES

Vedacgdes horizontais

Descricdo de materiais e
técnicas utilizadas

Verificar dtecnologias construtivas empregadas, estado de
conservacgao dos elementos e pé direito de cada pavimento.

Vedagdes verticais

Descricdo de materiais e
técnicas utilizadas.

Verificar dtecnologias construtivas empregadas, estado de
conservacgdo dos elementos e espagamento entre elas,
apresentando a dimenséao e posi¢do dos vaos.

Esquadrias

Materiais e sistemas de
fechamento das esquadrias.

Observar os materiais e sistemas, bem como as condicdes e
estado de conservacgao.

Revestimento

Descricdo de materiais e
técnicas de revestimentos.

Observar se ha destacamento de materiais, condicdes de
acabamento e verificar a incidéncia de infiltragdes ou outros
problemas importantes.

Sistemas hidrossanitarios

Descricdo dos sistemas e de
captacao de aguas pluviais.

Observar se ha a presenca de shafts, suas dimensdes bem
como o estado de conservagao das pecgas sanitarias.Verificar
se ha a possibilidade de reaproveitamento ou se exige a
substituicdo.

Sistemas elétricos

Descri¢do dos sistemas
elétricos, materiais e
distribuigdo.

Observar se ha a presenca de dutos de distribuigdo, a
condicdo da fiagao e cabos e a possibilidade de troca do
mesmos caso tenham sido instalados ha mais de 15 anos.

Sistema de seguranca e
combate a incéndio

Descricdo das instalagbes e
de reservacéo.

Verificar junto ao Corpo de Bombeiros da cidade onde sera
realizada a intervencao, se o sistema do edificio esta
adequado as normas de combate a incéndio.

Sistema de gas

Descrogéao da presenca de
rede de ligagéo.

Verificar tipo de distribuicdo de gas.

Equipamentos

Presenca de elevadores,
bombas de agua, geradores.

Verificar condiges técnicas dos equipamentos.

Cobertura

Material e técnica.

Verificar estado de conservacgao e interligagdes com sistema
de captacéo de aguas pluviais e impermeabilizagdo.

Fonte: REABILITA, 2007. (adaptado pelo autor).

Salienta-se ainda, que muitas conclusdes podem surgir apés o diagndéstico e projeto no

momento da obra, uma vez que neste tipo de intervengcdo muitas surpresas e novas

anomalias podem ser identificadas durante o processo de agao, o que tornam ciclicas as

etapas que em uma construgdo nova aconteceria de forma linear. A adequacéo as novas

necessidades, as novas regulamentagdes e a um novo contexto urbano é extremamente

complexa e a elaboragao do projeto é continua ao longo da obra, uma vez que durante a

execucao, surgem situagdes ndo previstas no diagnéstico (REABILITA, 2007).
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Figura 27: Etapas do diagndstico.
Diagndstico

Identificacéo do imdvel

geograficamente.
|dentificacao das caracteristicas é Usosegabioniton sprador:

urbanas

Legislagéo da regido.

0 Condigao de posse da

Etapas do propriedade.
diagnéstico

o——> Caracterizacao da propriedade Débitos e entraves juridicos.

Identificagao de agentes
envolvidos.

\ Andlise arquiteténica.
Levantamento

Andlise estrutural.

Inspecéo do local.

Fonte: Elaborado pela autora (2023).

3.2 O projeto

A elaboracao do projeto € precedida por uma série de agdes fundamentais para o
desenvolvimento do préprio projeto de reabilitagdo da edificagdo (REABILITA, 2007).
Desta maneira, todas as fases anteriores sdo cruciais para uma tomada de decisdo mais
precisa e coerente na elaboragao do projeto. Apos o diagndstico e a inspegao do local é
importante que na etapa de projeto se identifique a legislagao urbanistica na qual o local
da construcdo se insere, assim é possivel ter um norte quanto a circulagdo, aos espagos
minimos de abertura, recuos e quanto a taxa de ocupagdo maximo no terreno. Essas
informagdes s&o cruciais para a formulagdo do projeto que so6 sera viabilizado se atender

a estas exigéncias.

Para a elaboracdo de um bom projeto de reabilitagdo, além das questbes materiais do
edificio, também deve-se levar em consideracio sua histéria, seu contexto e as dinamicas
que se entrelacam ao seu redor. Como mencionado anteriormente neste trabalho, Souza

(2016) identifica que um bom projeto de reabilitagcdo deve respeitar as caracteristicas
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tipoldgicas e morfologicas que refletem a arquitetura onde a construgdo esta inserida; a
reversibilidade das intervengcbées nao comprometendo a possibilidade de intervencdes
futuras, permitindo obter as opg¢des iniciais construtivas e, por fim, as solugdes adotadas
devem ser compativeis com as técnicas e materiais pré existentes, de forma a respeitar
as caracteristicas fisico-quimicas e mecanicas da construgdo, garantindo também uma
facil identificagdo do que € antigo e novo. Assim, conclui-se que é de suma importancia
que o projeto se adeque nos 3 conceitos de autenticidade, reversibilidade e

compatibilidade, assim como se analisou nos estudos de caso no capitulo anterior.

Ainda, alguns aspectos técnicos devem ser levados em consideragdo na etapa de
elaboracdo do projeto. Questdes como alternativas tecnoldgicas locais, custos,
disponibilidade de material e mao-de-obra, manutengao e durabilidade devem sempre
estar em voga no momento das escolhas projetuais. Outra preocupacéao pertinente € com
a reutilizacdo de materiais e descarte de residuos. Por se tratar de reabilitacdo, tém de
ser considerados os custos com demolicdo, retirada e descarte do material demolido
(REABILITA, 2007).

3.2.1 Ferramentas do Design de Servigo

Para complementar a elaboragao do projeto, além de diretrizes para a reabilitacédo, serdo
necessarias ferramentas especificas para o uso proposto que, no caso do presente
trabalho, € o uso comercial. Assim, faz-se necessaria a adogao desses conceitos para a
construcdo de um bom projeto de reabilitagdo com enfoque comercial, visando solugdes

praticas de layout, de uso e adaptagéo do espaco.

Segundo Unanue (2016) os pontos comerciais precisam se comunicar com o0S
consumidores através de sua arquitetura e do design de seus espagos, ambientes e
objetos. Devido a alta competitividade crescente no mercado, os comércios precisam se
destacar para além de um bom produto, mas também oferecendo uma experiéncia de
compra profunda e sensivel que pode ser desenvolvida através da arquitetura e do

Design de Servigo.

O Design de servico é uma abordagem multidisciplinar com foco no usuario
relacionando-o com o comportamento do consumidor/usuario no cenario econémico atual
e, a partir dele, espera-se contribuir para um entendimento sobre a relevancia de se
adotar o design estrategicamente, a fim de trazer resultados sociais e econdmicos aos

espacos corporativos (UNANUE et al, 2018). Dessa forma, podemos utilizar os conceitos

58



do design de servigo para aprimorar a experiéncia do usuario no espago desejado. Ainda
que a relagao entre design de servigo seja pouco explorado no Brasil, € perceptivel que
seu uso pode ser muito poderoso para a elaboragdo de projetos, uma vez que por ser
centralizado no ser humano consegue identificar problemas de forma mais assertiva,
enquadrando o problema ou oportunidade de forma especifica, investigando as
necessidade do cliente/usuario (STICKDORN et al, 2020). Segundo Minatele (2021), a
abordagem do Design de Servigo pode ser guiada por principios basicos, principios estes
determinados pela primeira vez por Stickdorn e Schneider (2014) e revisados por

Stickdorn et al. (2020, p. 26), consolidando-se em seis principios:

e Centrado no ser humano: considera a experiéncia de todas as pessoas afetadas
pelo servigo;

e Colaborativo: Stakeholders advindos de contextos e fungbes variados devem se
envolver ativamente no processo de desenho de um servico;

e lterativo: O Design de Servico € uma abordagem exploratoria, adaptativa e
experimental, que promove a interagao do protétipo de um servigo rumo a sua
implementacao.

e Sequencial: O servigo deve ser visualizado e regido como uma sequéncia de acdes
inter-relacionadas.

e Real: As necessidades do usuario devem ser pesquisadas no mundo real, as ideias
devem ser prototipadas no mundo real e os valores intangiveis devem ser postos
em evidéncia por meio de uma realidade fisica ou digital.

e Holistico: Devem ser consideradas, de modo sustentavel, as necessidades de
todos os stakeholders ao longo do servigo e a interacdo com todas as facetas do

negocio.

Ainda, Minatele (2021) reforga que estes principios ndo podem ser utilizados
isoladamente. Para ser considerado Design de Servico deve-se atender a todos estes
principios. Em seguida, a autora aponta que um projeto de Design de Servigo conta
métodos e ferramentas que vao fazer o intermédio do conceito ao mundo real. Dessa
forma, para atingir esses objetivos e realizar um projeto de sucesso € necessario ter um
conhecimento amplo sobre o usuario deste espago e as dinamicas e fluxos que ocorrem
em seu interior. Assim, propde-se a utilizagao de duas ferramentas do Design de Servigo:

a criagao de personas e mapa de jornadas.

59



3.2.1.1 Personas

Stickdorn et al. (2018) define Personas como um grupo de pessoas que compartilham
interesses, tém padrées de comportamento semelhantes ou similaridades geograficas e
demograficas. Para Nunes & Quaresma (2018) personas sao arquétipos que servem
como representantes de um grande grupo de pessoas reais. Para que um design seja
assertivo, € necessario que se conheca o usuario deste produto, servico e ou espacgo e
portanto a construgdo das personas é essencial para a criagdo de um projeto bem
sucedido. Ao criar personas deve-se propor aproximadamente de 3 a 7 personas
principais que representam o publico-alvo do empreendimento (Stickdorn et al., 2018).
Segundo o autor, para construir personas fidedignas que auxiliem no processo de criagao

deve-se seguir 0s seguintes passos:

e Coleta de dados: reuna dados existentes ou realize pesquisas acerca do seu
publico-alvo bem como ferramentas que auxiliem nesse processo, principalmente
recursos visuais e tateis como fotografias, anotagdes, rascunhos, papel e caneta.

e Defina os grupos: defina os grupos de colaboradores, clientes e todas as pessoas
envolvidas neste espaco que vocé gostaria de exemplificar com personas.

e Crie personas: estabeleca critérios para diferenciar os grupos que escolheu, bem
como uma lista de critérios que gostaria de especificar sobre cada uma delas e
mescle seus dados e percepgdes a estas personas.

e lteracao: tente validar suas suposi¢des elaborando perguntas e faca iteragoes.
Questione se esta faltando algum aspecto importante para a construgdo, peca
auxilio para outras pessoas e veja se elas concordam com suas personas, por fim
busque encontrar pessoas na vida real que combine com essas personas. Teste,
crie novas propostas e mude se necessario.

e Acompanhe: registre este processo em fotografias e anotagdes para o seu portfélio

de personas.

E importante que estes passos estejam sempre em aprimoramento para que se busque
alcancar verossimilhanca na criagao destas personas, s6 assim a ferramenta sera de fato
util. Compreender quem sao as pessoas que utilizarao este espacgo, sua personalidade,
seus desejos e vontades é crucial para o desenvolvimento de um projeto que se volta

para as pessoas.
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Figura 28: Exemplificagdo de uma persona.

Forternente influenciada pela familia que possul boa condigdo financeira e sempre
fez de tudo para que Ana tivesse 3 melhor educacdo possivel e ndo sera diferente na
faculdade

Estudou sempre no mesmo colegio [ Colegio X - particular e alto padrio) e esta
insegura sobre o novo ambiente de estudo que a faculdade configura

Participa ativamente de redes sociais e possul um blog literario/ J.‘.lrudllsllc o/ musical,

Seu namorado estuda na mesma sala que Ana e deseja estudar na Universidade Y,
apesar de ter escolhido outro curso

Ana 'C I dara Estd muita indecisa sobre o curso, Ana deseja estudar jornalismo, porém os pais, gue
sao administradores, disseram que Administragao seria @ melhor opgdo, em virtude
dos baixos salarios do mercado jornalistico

17 anos
Esta tendo dificuldades em provar para os pais que o mercado para o profissional de
Estudante - 3° ano jornalismo, principalmente no amblente digital, & altamente promissor
E uma pessoa introvertida e estd ansiosa para saber como & o ambiente sacial da
Classe A

Universidade Y, E acolhedor? Os alunos s30 metidos?

Tem conversado muito com amigos e professores sobre o futuro na faculdade.
parém tem achado as opinibes e os conselhos muito genéricas e superficials

Fonte: Neil Patel Blog.
3.2.1.2 Mapa de jornada

Um mapa da jornada do usuario conta a historia da sua experiéncia desde o contato
inicial com o produto, através do processo de engajamento e em um relacionamento de
longo prazo (Nunes & Quaresma, 2018). O mapa de jornada € uma ferramenta que pode
ser utilizada para visualizar experiéncias existentes ou futuras de um usuario principal,
geralmente constituido por uma das personas. Para Stickdorn et al (2018) um mapa de
jornada consiste em etapas e estagios que definem a escala do mesmo. A escala pode
variar entre uma jornada de alto-nivel em que se contempla todo o percurso do inicio ao
fim até uma jornada bem detalhada de apenas alguns minutos. E importante salientar que
a escala aqui se trata ndo apenas da dimensido espacial mas também de tempo.

Stickdorn et al (2018) define os passos para a constru¢do de um mapa de jornada como:

e Preparagcdo do material e coleta de dados: para construir mapas de jornada é
necessario ter em mao materiais que permitam a iteragcéo e a co-criagao, portanto
€ importante reunir ferramentas como templates, papel, canetas, post-its e
informacdes prévias para a construgao do mesmo.

e Escolha do ator principal (persona): € importante escolher o agente principal da
jornada e qual persona ele se encaixa, seja um colaborador ou um cliente.

e Definicao da escala e o0 escopo: a definicdo da escala da jornada é crucial para
compreender quais informagdes serdo necessarias e qual o enfoque da jornada,

para entdo descrever os estagios.
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Criacdo de etapas: determinagdo de etapas para os estagios, utilizando das
informacdes coletadas para valida-los. Pode ser interessante comecar pelas etapas
principais e questionar o que acontece antes e depois delas, assim é possivel
mapear as agdes sequenciais para a realizagao de tarefas.

Iteracdo e refino: nesta etapa, € de suma importancia que se questione todo o
passo-a-passo e seja realizada a iteragdo das mesmas. E preciso que estas
jornadas sejam sempre aprimoradas através da revisdo do inicio ao fim e da
entrevista com os reais atores para checar se o processo esta verossimil.
Caminhos alternativos: dependendo da intengdo do mapa de jornada, a adigao de
novos caminhos e alternativas pode auxiliar na visualizagdo de aspectos
especificos da experiéncia. Ao pensar “e se?” e propor uma nova possibilidade
pode-se alcangar conclusdes mais assertivas.

Acompanhamento: é crucial registrar as informag¢des coletadas, os resultados e o
processo registrado com fotos. Assim, €& possivel revisa-lo e encontrar

potencialidades e fraquezas no mesmo.

Portanto, o mapa de jornada se mostra como uma ferramenta poderosa para

compreender os processos e dinamicas que ocorrem dentro de um servico. A partir dele,

€ possivel identificar problemas e soluciona-los com maior facilidade como também

auxiliar na conformagao de novos servigos e colaborar para a criagdo de layouts mais

funcionais, por exemplo. Na figura X, é possivel identificar a aplicacao deste passo a

passo a exemplo da emissao da carteira de identidade. Entretanto, este modelo pode ser

utilizado para qualquer servico.

Figura 29: Mapa de jornada do usuério.

Q) e oo

MAPA DE JORNADA DO USUARIO: EMISSAO DA CARTEIRA DE IDENTIDADE

m Antes do atendimento Durante o atendimento m

q—{ it ’.P = foo.
ﬁ Ll ¥ r“:‘»"‘

Fonte: Pinto, Gabriela Noronha (2018).
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Dessa forma, como observado na figura X, o processo de projeto € complexo e envolve
diversas condicionantes para se chegar a um resultado final satisfatério. Entretanto, cada
uma dessas etapas sao cruciais para a identificacdo de problemas e a solucdo dos
mesmos e assim, contribuem para a adogado de decisbes projetuais que toquem nos
diversos aspectos referentes a um projeto de reabilitagdo de edificios de uso comercial,

como visto ao decorrer do presente trabalho.

Figura 30: Etapas de projeto.

Projeto
Identificacao da legislacao gg;iff:?é?igzg;i?étmos cl

urbanistica ocupagao e etc.

Autenticidade.
/ Histéria e contexto é Reversibilidade.

@) i
Compatibilidade.
Etapas de
projeto

\ Custos.
Aspectos técnicos Mao de obra e material.

Reutilizagéo de materiais e
descarte.

Ferramentas do Design de < GHegrodepermanay

Servico .
Mapa de jornadas.

Fonte: Elaborado pela autora (2023).

3.3 Conclusao

A saber, o intuito da proposta de uma nova metodologia para reabilitacao de edificios
voltada para usos comerciais € de construir um processo de projeto que abarque as
diversas complexidades compreendidas neste tipo de intervencdo. Questdes como a
preservagao do patrimdénio edificado, bem como a sustentabilidade, aspectos técnicos
construtivos e de gestao e por fim, ferramentas que auxiliem na construgdo de um espaco
comercial centrado no ser humano, sdo aqui abordadas para nortear este processo ainda

pouco validado e que ndo possui uma centralidade de praticas a serem seguidas. Por fim,
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ressalta-se a importancia da constante aprimoracédo deste método que nao se fecha em si

mesmo, mas se abre para novas possibilidades e contribuigcdes.
4. Objeto de estudo - Uba

A cidade de Uba, localizada na Zona da Mata em Minas Gerais, possui cerca de 101.519
habitantes (IBGE), é considerada como o segundo maior centro comercial e industrial da
regido, ficando atras apenas de Juiz de Fora. E também o principal polo moveleiro do
estado, sendo permeada de pequenas e médias industrias que fomentam o crescimento
da economia local. Uba também €& conhecida como a cidade da manga, sendo esta,

registrada como patriménio imaterial da cidade.

Figura 31: Uba em Minas Gerais

Fonte: Prefeitura de Uba

4.1 O conjunto arquiteténico da Estagcao Ferroviaria e Pragca Guido Marliére

A estacao ferroviaria de Ub4, inaugurada como Leopoldina Railway entre os anos de 1879
e 1880 ligava a cidade ao Rio de Janeiro e se configura até os dias de hoje como um dos
grandes marcos historicos da cidade. Juntamente com a Pragca Guido Marliére e o
conjunto de edificagdes que permeiam as mesmas, esta era a porta de entrada e o antigo
centro cultural e comercial ubaense durante o auge da producao cafeeira (Vieira, 2017).
Era neste local que os viajantes chegavam e partiam, também ali onde se localizavam os

mais importantes hotéis da cidade como o Palace Hotel e o Grande Hotel.
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No texto Vida e agéo da colbnia italiana no municipio de Uba-MG, o autor comenta sobre
as dinamicas existentes na praga durante o seu apogeu no inicio do século XX,

destacando sua significativa importancia para a vitalidade da cidade.

[...] transferiu-se para a Praga Guido Marliére, construindo todo o
quarteirdo oeste daquela praca, desde o Grande Hotel até o ponto da
Avenida Cristiano Rogas, edificando sua casa de morada e, em seguida, os
grandes saldes para cinema, bilhares e o magnifico Bar do Ponto, no andar
térreo e, no andar superior, os salées dos clubes, explorando ele, com sua
larga vista, todos esses negécios.

Fica evidente que a regido sempre foi alvo de grandes investimentos devido sua
importancia geografica e social, sendo privilegiada pelo grande trafego de pessoas, sejam
habitantes ou passageiros, que desembarcaram pela Leopoldina enfatizando ainda mais

sua riqueza cultural e boémia.

Figura 32: Vista da pragca Guido Marliére, 2013.
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Fonte: Prefeitura Municipal de Uba.

3 - O Grande Hotel

A primeira construgdo ao redor da praga Guido Marliére se deu onde hoje existe o Grande Hotel
entre 1870 e 1880. O primeiro hotel da cidade foi idealizado para suprir as necessidades dos

viajantes que desembarcaram da Leopoldina Railway. Segundo Vieira (2007) na época o local era
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conhecido popularmente como “Hotel das Gordas” e era administrado por duas irmas. Assim, por
muitos anos contribuiram para a construgdo de importantes dindmicas ao redor da praga. Ja no
século XX, mais precisamente no dia 02 de fevereiro de 1914, foi inaugurado por Ignacio Godinho
no mesmo local o Grande Hotel que resiste até hoje as intempéries do tempo, embora se encontre

fechado e sem um uso definido pelos proprietarios.

Figura 33: Grande Hotel Ubaense

Fonte: Google Street View, 2023.

4 - Cenario Atual

Apods o enfraquecimento do transporte ferroviario na regiao, um reflexo da politica publica
de incentivo as estradas e automoveis no século XX, a importancia da Leopoldina Railway
foi se diluindo, sendo por fim extinguida em 1971. Os reflexos desta extingdo se deram
nao somente pelo desaparecimento quase que por completo da malha ferroviaria, como
também da subutilizacdo da Estagdo e na decadéncia simultdnea da Praca Guido
Marliére e do comércio ao redor. A partir da expans&o urbana da cidade, a regiao deixou
de ser um centro comercial principal, embora alguns estabelecimentos ainda resistam aos
desgastes do tempo em sua maioria no setor de servigos, como bares e restaurantes, que
ainda se apropriam do espaco e do imaginario boémio da Praca Guido. O Palace Hotel,
uma das principais edificagées do conjunto, foi completamente demolido em fevereiro de
2023 devido a sérios problemas estruturais n&o resolvidos e a falta de agentes de

restauracdo consequentes de um abandono pelos proprietarios e também do Poder

66



Publico. J& o Grande Hotel apresenta melhores condicbes de conservagao aparente,
entretanto segue sem utilizagcdo e completamente fechado ha muitos anos.

A praca hoje é palco de algumas fragilidades sociais existentes na cidade, como a
presenga constante de pessoas em situacdo de rua e usuarios de drogas que devido a
este enfraquecimento do comércio local, negligéncia de um poder publico que ndo atua
nas causas destes problemas, bem como a falta de assisténcia e fiscalizagdo adequada,

tornam a regido alvo de criticas e desvalorizagao pela populagéao.

Figura 34: Mapa de usos ao redor da Praga Guido Marliére.

Mapa de usos

I Comercial

B Misto
Residencial

Il Institucional

Il Sem uso

[ Grande Hotel

I Praga Guido Marliére

Fonte: Elaborado pela autora (2023)..

Na Figura 34 podemos visualizar com maior clareza os usos compreendidos na regiao
atualmente, constituindo-se majoritariamente de fungdes comerciais sendo esta uma
centralidade importante da cidade. Ainda, na Figura 35 encontramos discriminados alguns
dos principais empreendimentos do entorno imediato do local. Observa-se que a praga
possui alguns bares ao seu entorno o que faz com que seu movimento seja predominante
a noite e aos finais de semana. A proximidade com o calgcaddo da Sao José também

proporciona alta rotatividade de pessoas no local.
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Figura 35: Descrigdo dos tipos de empreendimentos ao redor da Praga Guido Marilére.

Igreja Universa

I Comercial
Bl Misto

Bl Sem uso L
Concessiondria

[ Grande Hotel Chevrolet

Hotel Saint German

I Praga Guido Marliére

Casas Bahia

Fonte: Elaborado pela autora (2023)..

Dado este cenario, compreende-se como um possivel local para uma intervencéo,
destacando sua importancia para a cidade e os beneficios que um projeto de reabilitagao
traria ndo s6 aos bens construidos, mas também para a populacdo. Portanto, expressa-se
a intengcdo de dar continuidade a pesquisa e efetuar a aplicagdo da metodologia de
projeto de reabilitacdo para uso comercial proposta no presente trabalho no seguinte

semestre durante o Trabalho de Conclusado de Curso II.
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Consideracgoes Finais

O presente trabalho tratou de questdes referentes a reabilitacdo de edificios para usos
comerciais, analisando as problematicas da situacdo no Brasil bem como as
potencialidades que este tipo de projeto apresenta referente as relagbes que eles
exercem na cidade, bem como a preservagdao da memoria e histéria delas através da

arquitetura e da sustentabilidade.

Dessa forma, ao analisar através de estudos de caso de projetos semelhantes, pode-se
perceber a importancia de uma metodologia comum que norteie as decisdes projetuais a
serem tomadas, uma vez que s&o intervengdes complexas que exigem um time
multidisciplinar e uma analise holistica no tocante as diversas particularidades que
envolvem este tipo de trabalho. Para além de uma intervengao que solucione problemas,
€ necessario que se pense no conjunto arquitetbnico, na sua importancia histérica e que
apesar das atualizagdes de sistemas, mantenha sua autenticidade. Além disso, a
sustentabilidade na escolha dos materiais, no descarte dos mesmos e na manutencio

sao pontos cruciais que devem ser levados em consideracao.

Portanto, justifica-se a necessidade da constru¢do de uma metodologia que abarque os
diversos aspectos cruciais para a elaboragcdo de um bom projeto de reabilitacado de
edificios para o uso comercial. Assim, a proposta se embasou em uma metodologia
existente que foi adaptada para o enfoque do trabalho. Além de tratar de questdes
referentes ao diagnéstico, fase determinante para o projeto, uma vez que através de um
bom e bem estruturado diagndstico é possivel tomar decisbes mais assertivas, inclui
também etapas referentes ao projeto em si e também ferramentas do Design de Servigo

que auxiliam na organizagao do espaco e layout de projetos comerciais.

Por fim, entende-se que é de suma importancia que este trabalho nao se finde em si
mesmo, mas que continue sendo alimentado e revisado no intuito de reunir pontos
estratégicos que contribuam para a construgdo de uma metodologia cada vez mais
dinAmica e que racionalize processos, na busca de parametros mais confiaveis e

assertivos para reabilitagcdes de edificios futuras.
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