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RESUMO

Este trabalho tem como objetivo discutir a problematica dos imdveis abandonados a partir da perspectiva da
sustentabilidade. O artigo tedrico investiga a situagdo atual dessas edificagdes na cidade, apresentando os aspectos
ambientais, sociais, econdmicos e culturais. A andlise das caracteristicas do ambiente urbano insustentavel ajuda a
compreender como a reutilizagdo dos prédios e lotes vazios poderia promover a sustentabilidade urbana. Ao mesmo
tempo, os processos de revitalizagdo urbana, expdem uma dicotomia, pois causam outros problemas relativos a
pratica sustentavel. A metodologia utilizada baseou-se na avaliagdo de trés projetos de revitalizagdo urbana de
antigas dreas abandonadas: o Lx Factory, Wynwood e Porto Maravilha. O estudo dos casos, tem por objetivo explorar
os diferentes contextos e escalas dos projetos, além de encontrar aspectos congruentes, mediante a aplicagdo do
conceito de sustentabilidade e sua relagdo tanto nos problemas vistos com o abandono, quanto nas intervengées que
buscam minar os seus efeitos.

PALAVRAS-CHAVE: imdveis abandonados. reutilizagdo. preservagdo. sustentabilidade urbana.

SUMMARY

This paper aims to discuss the problem of abandoned buildings from the perspective of sustainability. The theoretical
article investigates the current situation of these buildings in the city, presenting the environmental, social, economic
and cultural aspects. The analysis of the characteristics of the unsustainable urban environment helps to understand
how the reuse of empty buildings and lots could promote urban sustainability. At the same time, urban revitalization
processes expose a dichotomy, as they cause other problems relating to sustainable practice. The methodology used
was based on the evaluation of three urban revitalization projects in former abandoned areas: Lx Factory, Wynwood
and Porto Maravilha. The aim of the case studies is to explore the different contexts and scales of the projects, as well
as to find congruent aspects through the application of the concept of sustainability and its relationship to both the
problems seen with abandonment and the interventions that seek to undermine its effects.

KEYWORDS: abandoned property. reutilization. preservation. urban sustainability.

RESUMEN

Este trabajo tiene como objetivo discutir la problemdtica de los edificios abandonados desde la perspectiva de la
sostenibilidad. El articulo tedrico investiga la situacion actual de estas edificaciones en la ciudad, aplicando el concepto
de sostenibilidad y presentando datos cuantitativos sobre aspectos ambientales, sociales, econdmicos y culturales. EI
andlisis de las caracteristicas del entorno urbano insostenible ayuda a comprender cémo la reutilizacion de los edificios
y lotes vacios podria promover la sostenibilidad urbana. La metodologia utilizada se baso en la evaluacion de tres
proyectos de revitalizacion urbana de antiguas dreas abandonadas: Lx Factory, Wynwood y Porto Maravilha,
exponiendo la dicotomia entre la revitalizacion de las dreas abandonadas. El estudio de los casos busca explorar los
contextos y escalas de los proyectos, asi como encontrar aspectos congruentes, aplicando el concepto de
sostenibilidad y su relacion tanto con los problemas vistos con el abandono como con las intervenciones que buscan
mitigar sus efectos.

PALABRAS CLAVE: propiedad abandonada. reutilizacion. preservacion. sostenibilidad urbana.
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1. INTRODUCAO

Na sociedade capitalista, a construgao civil e o mercado imobilidrio geram profundo
impacto ambiental devido a especulagdo imobiliaria, que comercializa imdéveis em dreas
distantes dos centros urbanos, expandindo a malha urbana sobre as dreas com cobertura de
solo natural (CAMPOS, DINIZ E REIS, 2018; ACIOLY E FORBES, 1998). O que gera na cidade um
ambiente de segregacdo e a divisdo de areas de expansao e riqueza, interferindo no preco da
terra (HARVEY, 2013; SMITH, 2007). Onde, ao mesmo tempo que se observa,
contraditoriamente, a falta de incentivo a reutilizacdo de imdveis e terrenos abandonados
(ALVES E BUENO, 2023).

A constituicdo Federal de 1988 e o Estatuto da Cidade (2001) estabelecem a fungdo
social da cidade e da propriedade, no qual uma edificacdo ou terreno, deve ter um uso,
integrando-se aos servicos publicos, seja através da moradia, do trabalho, do lazer, entre outros,
a fim de prevenir a especulagdo imobilidria e a degradagdo ambiental. No contexto do ndo
cumprimento da fungao social, surgem os vazios urbanos, a qual sdo as construgdes e os espagos
publicos abandonados, sobreposicoes e recortes presentes na cidade pelos sistemas de
circulacdo, zoneamento, crescimento explosivo, especulacdo e constante valorizacdo e
desvalorizacdo de regiGes urbanas (HELENE, 2009).

No momento que um proprietdrio conclui que as perdas, em relagdo a manuteng¢do ou
ocupacao da propriedade, superam as vantagens acontece a desocupagdo. Outro fator é o
surgimento de problemas sociais, o principal deles é a falta de moradia, incéndios, aumento da
criminalidade, problemas de salude publica, entre outros (MALLACH, 2006, p.5). Desta forma,
nascem consequéncias econdmicas primeiramente sentidas pelo Estado, a fim de tratar
problemas relacionados a segurancga publica, sanitaria, e a queda de arrecadacdo proveniente
da vacancia imobiliaria (KLEIN, 2017).

Além disso, o aspecto cultural se insere nesta problematica, traduzindo a importancia
da valorizagdo do patriménio histdrico material e imaterial, como um carater sustentavel, no
qual vai além de cuidar para o futuro, uma vez que preservar as escolhas e a histdria do passado
e do presente. Os estudos mais recentes que atravessam a tematica analisam a cultura na
tematica do tripé da sustentabilidade, no qual tem uma capacidade de substanciar elementos
de uma grande significancia em rela¢do a um todo para resultar no valor individual (CANCLINI,
2008; BARBOSA, PEREIRA e TORRES, 2021).

A partir do exposto, o presente artigo buscou investigar a situacdo atual das edificacGes
abandonadas na cidade, a partir da perspectiva do conceito de sustentabilidade, com
abordagem dos aspectos ambientais, sociais, econdmicos e culturais. Para tanto, baseou-se na
avaliacdo de trés exemplos de revitalizacGes de antigas areas abandonadas, sendo um exemplo
dos Estados Unidos, o Wynwood, um de Portugal, Lx Factory e um do Brasil, o projeto Porto
Maravilha. Entretanto, estas transformacdes urbanas causaram outros problemas, nos mesmos
aspectos da sustentabilidade que teriam por objetivo resolver, trazendo questionamentos se
seria possivel um modelo de cidade sustentavel.

2. SUSTENTABILIDADE AMBIENTAL
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O conceito de sustentabilidade se delineou além da sua prépria etimologia, ao
consolidar, durante anos, um extenso debate em relacao a sua importancia e possibilidade de
pratica. Assim, prevendo a¢Ges presentes que reverberam no retrato futuro, o ser sustentavel
sai do ordindrio ideal que apenas aborda o carater ambiental para atingir pardmetros sociais nas
situacdes mais inesperadas do coletivo urbano.

Como muito discutido ao longo dos anos, o desenvolvimento sustentdvel foi definido
pelos lideres que tomam a frente da Agenda 2030, além de descrita no Relatdrio de Brundtland
em 1987 como “o desenvolvimento que procura satisfazer as necessidades da geracao atual,
sem comprometer a capacidade das geragGes futuras de satisfazerem as suas préprias
necessidades.” Logo, pensar em ser ac¢des que culminam na estrutura sustentavel traz
abordagens que devem ser avaliadas e resultantes do comportamento de cada cidadao.

Desta maneira, o plano de acdo da Agenda 2030 delineia as areas fundamentais que
necessitam sintonizar para o funcionamento das metas e planos previstos, para com isso, chegar
nos seus objetivos e acdes. Todavia, em suma, as divagacdes primdrias passam a se correlacionar
com uma visao direcionada a situagdo precaria e possivel reuso de propriedades abandonadas,
sdo embasadas em carater de interesse global e propicios para auxiliar a sustentacdo da
dimensdo ambiental, além das demais que serdo abordadas posteriormente.

Para isso, dentre os 17 objetivos, os de nimero 11 e 12 correspondem ao debate
proposto, por articularem as questdes da alta concentragao de constru¢do nos espagos urbanos,
prejudicados pela sua ma gestdo, e a promogao da infraestrutura sustentavel, alcangando
padrées mais sustentaveis de producdo e consumo, respectivamente (AGENDA 2030, 2021).

Atrelado a isso, os dados percentuais apontam a quao agressiva ao meio ambiente a
construgdo civil tem sido ao longo dos anos, gerando um maior respaldo para reutilizar o
abandono persistente nas cidades e transformar os lixos erguidos em novas funcionalidades.
Essa pratica, além de atender as premissas basicas dos requisitos sustentaveis, mostra como a
poluicdo e desmatamento podem ser revertidos com praticas simples e conscientes.

Dados apresentados pelo Conselho Brasileiro de ConstrucGes Sustentdveis (2019),
afirmam que as constru¢des consomem entre 50% e 70% dos recursos naturais do mundo,
utilizam 15% dos recursos hidricos, emitem cerca de 30% a 40% de CO; no planeta, assim como
é a industria que mais produz residuos, gera grande poluicdo visual e sonora.

Logo, a perspectiva de descarte e a temporaliza¢do do arruinamento suscita no adoecer
ambiental, uma vez que essas trocas mencionadas pela teoria produz uma maior inatividade
toxica. Viver nos tempos do século XXI exige uma abstencdo da sensibilidade humana para lidar
com os paradoxos globais, no qual as disputas e reconhecimento de terra vigoram ao mesmo
tempo que pessoas ndo tém um local para enderecar ou se deitar ao final do dia. A importancia
humana no espaco foi evaporada, enquanto a prépria forca do habitat foi desconstruida por
mascarados desmatadores ilegais; afinal, o irrisério valor do metro quadrado de concreto é
considerado uma moeda muito mais poderosa do que as arvores centendrias do espaco.

Contudo, agora, a falta de respiro clama por trocas ambientais, tal qual disputa por
espacos extras em uma lotacdo urbana. O espraiamento urbano, é uma deficiente solugdo para
o desenvolvimento sustentavel. Segundo Acioly e Forbes (1998), a expansdo urbana resulta em
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poluicdo de fontes de dgua limpa, degradagao da natureza e producdo de residuos que ndo serdo
reutilizados.

O mercado imobilidrio em expansdo é um dos obstaculos da dialética urbana-ambiental
(CAMPOQOS, DINIZ E REIS, 2018). Além disso, a criacdo de novos bairros se trata de um ponto
critico, pois o valor do preco da terra estd relacionado a infraestrutura levada pelo poder
publico. Para isso, um eficaz recurso para resolver essa questdo seria a reutilizacdo de imdveis
abandonados, no entanto, até que ponto esta medida traria sustentabilidade?.

2.1 SUSTENTABILIDADE SOCIAL

Os imoveis abandonados também estdo relacionados ao contexto de sustentabilidade
social. Segundo Mckenzie (2004), o termo refere-se a equidade no acesso aos servigos
essenciais, como saude, educacdo, transporte, lazer e moradia, garantindo a conservacao para
as proximas geragoes, o respeito pela diversidade cultural, a atuacdo na politica, o senso de
pertencimento a comunidade, entre outros aspectos. Este ponto é violado pelo ndo
cumprimento da funcdo social da cidade e da propriedade.

A Constituicdo Federal de 1988, define o direito as cidades sustentaveis, por meio do
direito a terra urbana, a moradia, ao saneamento, a infraestrutura urbana, aos servicos publicos,
ao trabalho e ao lazer para as gerag¢des atuais e futuras. Neste caso, a propriedade deve
desempenhar uma fungdo social, para prevenir a especulacdo imobilidria, a degradacdo das
areas urbanas, a ndo utilizagcdao do imdvel, a poluicao e a degradagdo ambiental.

Além disso, o Estatuto da Cidade (2001) define que todo imével ou terreno deve cumprir
uma funcdo social, devendo o lote trazer beneficios ao ambiente coletivo, ndo permanecendo
em desuso. No entanto, o proprietdrio do solo urbano que descumprir essa legislagdo sofrerd
mecanismos de aplicacdo de impostos que podem culminar na desapropriagdao do bem com
pagamentos da divida publica. O destino destas edificacdes poderia ser diverso, porém, a
auséncia da fungdo social traz vdrios problemas para a sociedade.

Trazendo o panorama de que quanto mais proximo dos centros econdmicos, mais caro
é o preco da terra. Deste modo, as pessoas mais pobres precisam percorrer grandes
deslocamentos no trajeto “casa-trabalho”, o que causa transtornos a mobilidade urbana, a
saude individual dos trabalhadores e ao meio ambiente (HARVEY, 2013).

Diana Helene (2009) explica que as classes sociais menos favorecidas ocupam milhares
de imdveis desocupados, fazendo uma operagao de reconquista do espaco urbano. No entanto,
passam a viver em condi¢cdes desumanas de moradia, mesmo que seja para viver proximo ao
centro urbano, como mostra a figura 1. O aumento da desigualdade social é causado pelo
desenvolvimento urbano em dreas favoraveis ao empreendedorismo, enquanto os grupos de
baixa renda continuam a ndo receber politicas publicas urbanas, segundo (CAMPQS, DINIZ E
REIS, 2018).

Além disso, mais de 11 milhGes de propriedades estdo vazias no Brasil, de acordo com
os dados do censo de 2022 do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), onde o déficit
habitacional é de 6 milhdes de casas em 2022, segundo dados da Fundag¢do Jodo Pinheiro, em
sua plataforma escritos por Gabriel Tamietti (2023). Outro fator do abandono de imdveis, é o
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crime, sendo areas propensas a assaltos, estupros, roubos e assassinatos, oferecendo protecdo
e espaco para venda de drogas (MALLACH, 2006).

O governo ndo pode reduzir a criminalidade quando o bairro é abandonado, e os
proprietdrios ndo irdo reabilitar a propriedade com medo do crime, mostrando a falta de
atencdo e que a situacdo continuard a declinar. Ademais, sdo um problema de saude publica,
pois exigem uma quantidade desproporcional de manutencdo, devido ao despejo e acumulo
ilegal de lixo e infesta¢Oes de pragas (MALLACH, 2006).

Figura 1: Imével Abandonado.

Fonte: Maycon Amoroso/BBC BRASIL. Disponivel em: https://www.bbc.com/portuguese/brasil-43967305.
Acesso em: 25 de Ago de 2021.

Os problemas socioespaciais influenciam a distribuicdo desigual dos grupos sociais e as
condigdes variadas de acesso a cidade. A situagdo dos vazios urbanos, que destacam a paisagem,
demonstra a importancia de o planejamento urbano considerar os espagos abandonados e
subutilizados por meio de politicas publicas e iniciativas que promovam melhorias e atraiam
atividades para esses locais (ALVES E BUENO, 2023).

2.2 SUSTENTABILIDADE ECONOMICA

As situagdes sociais ndo resolvidas geram gastos econdmicos que impactam o
funcionamento de toda a sociedade. De acordo com Rose Marie LOF (2018), a sustentabilidade
econdmica tem como objetivo preservar e sustentar os recursos humanos e materiais, visando
a criacdo de valores sustentdveis de longo prazo, através do uso adequado, recuperacgdo e
reciclagem. Para isto, é de suma importancia a preservacdo e reutilizagdo dos recursos naturais
da terra ao invés somente do consumo, como agua potavel, produtos, investimentos, mercado
e economia global, para além de seu valor presente e futuro.

Alan Mallach (2006) argumenta que o abandono de imdveis é baseado na ideia de que,
quando a oferta, a quantidade de imdveis, é maior que a demanda em um local, sua procura de
comercializagdo, ocorre o esvaziamento pela saida do mercado imobilidrio. Também, quando
um proprietario decide que as possiveis perdas relacionadas a manutencdo ou ocupacdo da
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propriedade superam as possiveis vantagens, tem-se a desocupac¢do. Além disso, estd
relacionado a obsolescéncia fisica, quando uma edificacdo se deteriora e impede que seja usada;
e a obsolescéncia de mercado, no instante em que o tamanho, o layout e a localizagdo da
edificacdo ndo sdao mais atrativos para novos residentes (MALLACH, 2006, p. 5).

A especulacdo imobilidria materializa as questdes socioecon6micas. Segundo Campos
Filho (2001, p.48), seria “[...] uma forma pela qual os proprietarios de terra recebem uma renda
transferida dos outros setores produtivos da economia, especialmente por investimentos
publicos na infraestrutura e servicos urbanos”. Além disso, é uma medida desvantajosa para a
cidade, uma vez que a prioridade de levar infraestrutura a uma area que atualmente nao dispGe
€ muito mais caro do que promover o adensamento em areas centrais que ja detém todos os
servicos publicos. De acordo com Acioly e Forbes (1998, p.16), quanto maior a aglomeracao,
melhor serd a eficiéncia dos investimentos publicos e do solo urbano.

O custo dos vazios urbanos é percebido primeiro pelo Estado, para lidar com problemas
ligados a seguranca e saude publica, a queda de arrecadacdo e a divida das residéncias vazias,
além da auséncia de comércio e servicos em determinada drea. Também estdo inclusos os gastos
relacionados ao combate a incéndios, a manutencdo e a demolicdo dessas construcdes, bem
como a diminui¢do do valor dos imoéveis situados na regido (KLEIN, 2017 p.5).

2.3 SUSTENTABILIDADE CULTURAL

Os aspectos que conformam a sociedade vao muito além de semanticas dissertadas e
conclusdes documentadas. A cidade expressa, por meio de suas falas indiretas, os valores que a
enraizaram e a conferem uma importancia significativa. Havendo a ideia dos pilares que
estruturam a concepcao sustentavel e fundamentam a prépria urbe, a cultura entra como fator
relevante para o seu desenvolvimento, do mesmo modo que o tempo a acompanha para
traduzir suas respostas determinativas e efémeras.

Logo, exercer o papel de preservacdo dentro de uma sociedade constituida por
diversidades torna-se um desafio dos diferentes polos. Os estudos que atravessam a tematica
sempre vém analisando o fator cultural de forma indireta, entretanto, em analises mais recentes
na tematica do tripé da sustentabilidade, tem sido o fator fundamental, junto ao tempo, para
agregar um alicerce aos componentes que correspondem a sociedade, a economia e ao meio
ambiente (BARBOSA, PEREIRA e TORRES, 2021).

A cultura tem uma capacidade de substanciar e agregar sentido aqueles que nao
possuem uma identificacdo légica, ela faz entender quais elementos tém uma significancia
duradoura em relacdo a um todo para resultar no valor individual. Ela permite que as memorias
e a vida que existiam pelas lembrancas fisicas ou abstratas, assim, ela traduz a importancia da
reutilizacdo na sustentabilidade, vai além de cuidar para o futuro, preservando as escolhas e a
histéria do passado e do presente (BARBOSA, PEREIRA e TORRES, 2021).

Canclini (2008) destaca que:

Centenas de urbes vivem agora experiéncias tumultuosas da coexisténcia afastando-
se dos modelos homogeneizadores que se imaginaram como consequéncia da
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globalizagdo. [...] A sociedade move-se em processos sem e com proposito, o que ndo
gera mais descanso exceto ocasionais reticéncias (CANCLINI, 2008, p. 25).

Em uma divagac¢do sobre como as cidades podem ser caracterizadas, Canclini (2008)
permeia na linha ténue entre cidades multiculturais e espacos-sucatas, afirmando que sua
classificacdo e adequacgdo ao termo se faz de modo direcionado referente ao comportamento
da sociedade e sua relacdo com a identidade cultura prépria. Com isso, ocorre a banalizacdo aos
moldes globais, tornando o produto sucata por se caracterizar como uma materializacao
mercantil e posteriormente descartavel, como complexa e rica ao interpretar os tragos que a
conformam na multiculturalidade.

“Para isso, compreende-se que legitimar um patrimbénio permite o pensamento
promissor para sustentabilidade, a medida que a ordenac¢do gerada pela cultura é capaz de
resgatar espacos abandonados quando o seu valor reverbera em ecos vazios”“ (BARBOSA,
PEREIRA e TORRES, 2021, p.3).

Por fim, o aspecto patrimonial vive em uma constante discussao e tentativa de apropriar
corretamente seus termos e estudos, uma vez que suas praticas sdo distépicas daquilo que
almejam. Muitas cidades sofrem com os reconhecimentos fisicos pautados nos valores sociais
que as fazem se afastar da intencdo legitima. Assim, planos que eram para proteger e fazer
desenvolver a area e o entorno, cria o inverso e gera abandono por falta de planejamento e
incentivo popular, como é o caso do Instituto do Patrimdnio Histérico e Artistico Nacional do
Brasil (IPHAN) que acaba se contradizendo em suas agoes.

3. ESTUDOS DE CASO

Hexter, Greenwald e Petrus (2008) defendem que uma estratégia eficiente de
reutilizacdo sustentavel para devolver os imdveis abandonados e vagos para uso produtivo, se
da através da prevengdo e orientagao pelos governos locais na educag¢do de compradores e
companbhias financeiras para a escolha de habitagdes mais sustentaveis.

O conceito de regeneracdo do ambiente urbano também estd incluso, onde é preciso
reparar e restaurar. Cada projeto deve ser capaz de gerar beneficios regenerativos ao ambiente
natural, social e cultural, sendo crucial estender a vida util dos edificios, garantindo sua
durabilidade e exceléncia. Essa medida é uma alternativa a demolicdo, que gera residuos e
prejudica o meio ambiente (ACOSTA, 2019).

Da mesma forma, esta aplicagdo seria de suma importancia nos imdveis que estdo
abandonados e ha necessidade de reabilitacdo. Diante da problematica e do potencial existente
nos iméveis abandonados, surge a dicotomia dos projetos de revitalizacdo de areas com
concentragao destas edificagdes. Pois, se reutilizar esses imdveis na cidade é indispensavel, ao
mesmo tempo, essas transformagdes evidenciam outras questdes.

Neil Smith (2007) sustenta que um dos efeitos no processo de renovagdo urbana é a
gentrificacdo. A classe média ocupa lugares que antes eram habitadas por pessoas pobres, e
uma vez transformadas, sdo espagos turisticos, tendo opg¢Ses de consumo, como novos
empreendimentos comerciais e complexos culturais. Assim, as novas construcdes simbolizam a
elite consumidora. Essa situacdo gera um “rent gap” que seria a diferenca do preco da terra
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capitalizado (deteriorado) e a renda da terra em potencial, capitalizada pelo seu mais alto valor
e melhor uso da terra, em virtude da sua localizagdo centralizada (SMITH, 2007, p.21).

A metodologia utilizada nesse artigo, baseou-se na avaliagcdo de trés exemplos de
revitalizagdes de antigas areas abandonadas, sendo um exemplo dos Estados Unidos, um de
Portugal e um do Brasil. O estudo dos casos, tem por objetivo explorar os diferentes contextos
e escalas dos projetos, além de encontrar aspectos congruentes, na condugdo destes processos,
mediante a aplicacdo do conceito de sustentabilidade e sua relagdo tanto nos problemas vistos
com o abandono, quanto nas intervencdes que buscam minar os seus efeitos.

3.1 LX FACTORY

Uma fébrica de fiacdo e tecidos localizada no bairro de Alcantara da cidade de Lisboa,
trabalhava como uma das dreas industriais mais importantes da época, que apds muitos anos
fechou dando lugar a novas atividades, até posteriormente encerrar as producdes de vez,
tornando o espac¢o abandonado (Figuras 2a e b). Todavia, vendo o potencial da regido e das
antigas ruinas ainda sustentadas, uma corretora imobilidria local, a Mainside Investments,
investiu em 2005 nas suas transformacdes (Figura 2c) (LXFACTORY, 2021).

A LxFactory, também chamada de ilha criativa, desperta os mais diversos eventos
artisticos e convida um publico alternativo para usufruir de suas atividades. Permanecendo com
os ambientes assim como foram encontrados, a fabrica foi repaginada por meio das forgas
culturais, entrelacando as ruinas e o desgaste do tempo com um design colorido e industrial
para tornar a experiéncia algo especial, podendo encontrar desde empresas, livrarias, lojas,
baladas, restaurantes e pracas (figura 3).

O surgimento foi visto como uma nova alternativa publica em reparar danos por meio
de iniciativas privadas, na qual a empresa teve uma contribuicdo paralela ao desejo dos érgaos
governamentais lisboenses em reverter os efeitos da crise financeira que o pais vinha passando.
Sendo assim, esta foi inserida em uma politica cultural que ofereceu alicerce para o seu
fortalecimento e possibilidade de ascensdo (SOMEKH E CARDOSO, 2021).

Com isso, despertando um interesse imediato da populagdo e gerando alto fluxo de
renda para o meio social, no qual o espacgo cresceu exponencialmente e se consolidou cada vez
mais como um espago criativo (SOMEKH E CARDOSO, 2021, p.10). Todavia, o iminente sucesso
comecou a modificar os propdsitos iniciais da gestdo por ndo comportar mais os valores e
guantitativo previsto inicialmente, logo, o intuito mais popular e acessivel foi perdendo espaco
para a mercantilizagdo do espag¢o, aumentando significativamente os precos dos aluguéis e
indiretamente tornando-o mais elitista.

Somekh e Cardoso (2021) afirmaram que

[...] pode-se dizer que houve um processo de gentrificacdo, isso €, de elitizagdo do
espago em relagdo as empresas residentes no local. Além disso, o sucesso da LX
Factory resultou na valorizagdo do seu entorno urbano, o que catalisou o inicio de uma
gentrificacdo das edificagGes proximas ao local. [...] a valorizagdo do espago acabou
diminuindo esse leque de diversidade e limitando esses grupos, que antes eram mais
abrangentes. Também é importante ressaltar que o desenvolvimento do projeto se
deu de forma horizontal; ou seja, ele ndo foi imposto para o local por parte da
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empresa, mas cresceu organicamente com ele. Ainda assim, é necessario pensar em
estratégias que promovam a sustentabilidade desses espagos ao longo do tempo
(SOMEKH E CARDOSO, 2021, P.12).

De tal forma, é necessario compreender que, embora haja um plano inicial para atender
uma demanda populacional, nem sempre as estratégias previstas irdo se encaixar com as
efemeridades que o comércio global passa a apresentar. Entre as dificuldades em se readaptar
para ndo perder a esséncia que fez a LxFactory se destacar e agregar um valor a um publico
plural, é importante observar como a sua gestdo modernizadora, para se adaptar as
necessidades, passa uma forte mensagem que enriquece seu marketing cultural.

Figura 2: Fabrica antigamente, suas ruinas antes da intervenc¢do e sua fachada atual.

(A | (8)
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Fonte: LxFactory, 2021.

Figura 3: Fabrica reformada.

(B)

B s
Fonte: LxFactory, 2021.

3.2 Wynwood

O antigo bairro latino localizado na cidade de Miami, nos Estados Unidos, sofria de
precdrias condi¢Oes urbanas e infraestruturas, alojando inimeros edificios abandonados e
abrigando em suas ruas, moradores que procuravam novos espagos. A drea desvalorizada e
invisivel por investimentos governamentais era mais um reflexo de situagdes de desprezo, que
ainda pode ser observada aos imigrantes latinos (MIAMI HISTORY, 2021).

Vendo um potencial no bairro, Tony Goldman, um investidor imobilidrio que ja havia
feito outros trabalhos de recuperagdao semelhante, como em Miami Beach e no Soho, resolveu
transformar o ambiente em 2009 por meio de intervenc¢Ges artisticas e culturais, tornando-o
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uma das maiores referéncias mundiais. Além disso, as interveng¢des fizeram o local se
desenvolver financeiramente (MIAMI HISTORY, 2021).
A American Planning Association (2024) destacou que:

A rapida regenaracgdo do bairro de Wynwood foi possivel gragas a uma combinagdo de
visdo privada e parceria com a cidade. Os planos para Wynwood focaram em garantir
que os membros da comunidade e as empresas tivessem um interesse no sucesso do
bairro para assegurar um futuro duradouro como parte integrante da area
metropolitana de Miami. A medida que Wynwood se tornou um centro para arte,
moda e empreendedorismo criativo, Miami esta trabalhando ativamente para
construir um plano orientador para o crescimento, mantendo o carater desse bairro
unico (AMERICAN PLANNING ASSOCIATION, 2024, s.p tradugdo nossa). !

O WynWood Walls comporta uma das maiores instalacdes de arte urbana a céu aberto
no mundo, além de ser considerado um dos bairros mais descolados e apreciados na grande
cidade americana, sendo atragdo de turistas e conterraneos (Figura 4). Ele conta com
expressivos grafites em suas extensas paredes que antes constituiam os galpdes abandonados,
intervencdes com a reutilizagdo de materiais descartados, hortas comunitdrias, bares e
restaurantes que permaneceram com as estruturas antigas, parques infantis e espacos volateis
para apresenta¢Oes culturais. As cores e a arte trouxeram vida ao local e tornaram a
sustentabilidade sin6nimo de status.

Figura 4: Situagdo do bairro latino antes da intervencdo.

v a7 3
THE CITY OF miam:
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Fonte: Miami History, 2021.

Todavia, esse processo ndo contou apenas com aspectos positivos, uma vez que a
popularidade cresceu significativamente, os valores dos terrenos, se tornando vitima do préprio
sucesso. As areas, avaliadas em 2000 por $ 40 ddlares, o metro quadrado, e em 2018 passaram
aterum valor de $ 1.500 a $ 2.000 ddlares, o que fez muitos artistas e investidores deixarem o

! The rapid regeneration of the Wynwood neighborhood has been made possible through a combination of private
vision and city partnership. The plans for Wynwood focused on ensuring that community members and business
had a stake in the success of the neighborhood to secure a long-lasting future for the neighborhood as an integral
part of the Greater Miami area. As Wynwood has become a center for art, fashion, and creative enterprise, Miami
actively is working to build a guiding plan for growth while maintaining the character of this unique neighborhood.
(American Planning Association, 2024, s.p).
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local, aumentando o processo de gentrificacdo e elitizagcdo da area, expelindo os seus originarios
moradores e sua identidade (SPUR, 2018).

Embora o Wynwood tenha tido muitos mecanismos para atrair artistas, estes foram
poucos para reté-los. Os artistas caracterizam o deslocamento como devastador, e até mesmo
os desenvolvedores lamentam que nao esteja sendo feito o suficiente para manter o carater
artistico local (SPUR, 2018). A figura 5 mostra a situagdo atual do WynWood.

Figura 5: Situagdo atual do WynWood.
(A) (B)

Z
Fonte: Miami History, 2021.

3.3 Projeto Porto Maravilha

O exemplo brasileiro se refere a revitalizagao da zona portudria do Rio de Janeiro, tendo
como base instrumentos do Estatuto da Cidade (2001). O projeto porto maravilha, iniciado em
2011, conteve os mecanismos da opera¢do urbana consorciada, juntamente com a outorga
onerosa do direito de construir, que financiaram RS 10,6 bilhdes de Reais, em obras de
infraestrutura, prédios comerciais e residenciais. A taxa de edifica¢cGes vazias, caiu de 94% em
2016 para 41% em 2019, e em 10 anos, aumentara de 32 mil para 100 mil habitantes. O projeto
Seguiu as “vocac¢des” de cada drea, seja turistica/cultural, comercial, educacional e habitacdo de
interesse social, como mostra a figura 6 (PORTO MARAVILHA, 2020).

Figura 6: Setorizagdo das vocagdes do de cada area do projeto.

Turismo e
Entretenimento

2024.
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O autor Jodo Monteiro (2023) destaca que o projeto foi inspirado em experiéncias
internacionais de regeneracao de antigos bairros portudrios, funcionando como um indutor de
revalorizacdo de um extenso perimetro da darea central. Além disso, se ampara na renda
fundiaria especulativa, implantando-se vias expressas e tuneis, sistema de veiculo leve sobre
trilhos (VLT), requalificacdo de espacos publicos, a construcdo de dois museus e um aqudrio
municipal, entre outros. O autor ainda argumenta que o objetivo foi reverter os estigmas
territoriais e atrair investidores e visitantes, reproduzindo uma tendéncia de atrelar o turismo,
nos processos de regeneracdo urbana. Resultado de politicas de revalorizacdo de areas para os
eventos esportivos dos anos de 2007 (Pan-americano), 2014 (Copa do Mundo) e 2016
(Olimpiadas).

Segundo Guterres (2016) o programa “morar carioca” removeu cerca de 605 familias.
Além das expulsdes no morro da Providéncia, também houve das ocupacgGes urbanas na zona
portudria, como a ocupacdo Machado de Assis, que envolveu 150 familias; ocupacao Flor do
Asfalto, 30 familias; ocupacdo Boa Vista, 35 familias; ocupacdao Zumbi dos Palmares, 133
familias; ocupacdo Carlos Marighela, 47 familias; e ocupacdo Casarao Azul, 70 familias.

De acordo com Rodrigues (2014), as regides de Santa Cruz, Senador Camara e Bangu,
todas a pelo menos 30 km de distancia do morro da Providéncia, foram destinadas para os
moradores pela construcdo de apartamentos. Ademais, o projeto falha no ponto da habitacdo
social, no qual 10 mil unidades para reforma, 2.500 residéncias de familias de baixa renda e 48
imoveis licenciados, sdo empreendimentos que nado sairam do papel (SANTOS et al., 2020).

Na valorizac¢do do preco da terra, Nascimento (2019) mostra que o aluguel variou de RS
450 a RS 1.050 reais entre 2011 e 2016. Além disso, em 2002, o metro quadrado valia para os
prédios antigos de RS 500,00 a RS 833,00 e em 2012, de RS 1.733,00 a RS 4.167,00 reais. Ja em
2016, o valor esteve entre RS 7.000,00 e, para os prédios corporativos, RS 9.000,00 reais. Ja para
novos edificios, em 2012, teve média de RS 8.000,00, e em 2016 a RS 12.000,00 reais.

Liguori (2023), aponta a previsdo de 7 mil novas unidades residéncias, de 2021 a 2023,
com pregos entre RS 250 mil e RS 332 mil reais, e precos de aluguel a partir de RS 3.500 reais.
Além dos mais, Cavalcanti (2016) expde a alteragdo do espaco social e seus bens patrimoniais,
em uma area que fora o principal local de desembarque de escravos na América do Sul, no inicio
do século XIX. No qual houve uma seletividade histdrica pelas herangas dos imigrantes europeus
e um siléncio sobre o passado, ndo havendo se quer qualquer mengao.

4. Consideragoes Finais

E notério que os problemas causados pela inutilizacio dos imdveis vagos ou
abandonados, onde o seu potencial é visto através dos projetos de revitalizagao, presentes nos
Estudos de Caso. Sendo apreendido, que nestas intervengdes publico-privadas sdo
negligenciados os aspectos culturais, pela imposicdo de uma nova cultura, antagonista a que ja
fora existente na area e os sociais, com a expulsdo dos antigos moradores.

Neste contexto, a recuperacdo econdmica é hipervalorizada, tornando-se sindnimo de
status, no qual o ambito ambiental se torna secundario e refém do processo de gentrificacdo.
Por fim, tem-se o questionamento se os projetos de renovag¢dao urbana, s6 porque ha o
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reaproveitamento de edificagbes vazias e abandonadas, atingiria a sustentabilidade, pois s
pode ser sustentavel, um planejamento urbano, em que vigora a funcdo social, além da
valorizacdao da cultura e do meio ambiente, pois recuperar ndo é sinbnimo de uma pratica
sustentavel, se isto gerar a gentrificacdo e a imposi¢cdo de uma nova cultura.
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