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0 ESTUDO DOS USOS E DA APROPRIAGAO DO SOLO
COMO BASE PARA A DEFINIGAO DO DESTINO DAS AREAS
DE REQUALIFICACAO URBANA

0 CASO DO CENTRO DE CAMPINAS'

Nos tltimos dez anos, houve um crescente envolvimento das municipalidades brasileiras
com a questdo da reabilitagdo e requalifica¢do das dreas centrais de cidades, pautadas
pelas discussdes de planos diretores, planos estratégicos e planos de preservacio e recu-
peracdo do patrimonio, estes dltimos promovidos principalmente pelas candidaturas ao
Programa Monumenta (1995) financiado pelo Banco Interamericano de Desenvolvi-
mento (BID) e apoiados pela Unesco. Hoje, 26 cidades participam do programa em todo
o Brasil, que se insere de forma diferenciada, dependendo das caracteristicas dos conjun-
tos a serem reabilitados e das necessidades das comunidades envolvidas, mas, em geral,
com exigéncias de contrapartidas e investimentos necessarios pelas partes envolvidas bas-
tante semelhantes.

Os planos diretores, quando ndo sdo denominados de “estratégicos”, emprestam
muitos termos e conceitos introduzidos pelos métodos de elaboracdo desses, tais como
a deteccdo de “potencialidades e fragilidades” e a administragdo de “consensos e confli-
tos”. Os antigos (e hoje ja cldssicos) “diagndsticos” e “prognésticos” que precediam a ela-
boragdo das propostas foram substituidos pela defini¢do a priori de “modelos urbanos”
(Prefeitura da cidade de Pelotas, 2002), a partir de “idéias-for¢a”, consensuadas em
“Congressos da Cidade”, que, em geral, tentam incorporar a participacio da populacio
por meio de representacoes das instituicdes e das entidades privadas. O efeito positivo

sobre o processo de planejamento operado por essas mudangas foi, sem ddvida, a possi-
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bilidade de distin¢@o entre o plano mais geral que define diretrizes de desenvolvimento
e planos mais especificos que podem estar contidos nos planos gerais, tais como “Planos
reguladores” (Prefeitura de Porto Alegre, 1999 ) ou “Planos regionais estratégicos” (Pre-
feitura da cidade de Sao Paulo, 2002), de forma a permitir um acompanhamento perma-
nente das mudancas no territério e de novas demandas sociais da populacio pelos orga-
nismos de planejamento.

Essas constatacdes, colocadas assim, de forma geral, ndo pretendem definir tudo o
que estd ocorrendo em matéria de planejamento e discussdo de planos e projetos pelos
6rgdos e pelas equipes de planejamento das cidades brasileiras. O intuito ¢ demarcar uma
mudanca de conduta e de pardmetros adotados na definicdo dos instrumentos de regula-
¢do e planejamento das cidades, cujos centros — e a preservacio de seu legado de valor his-
térico — parecem inexoravelmente destinados a atender a dualidade “global e local”
(Schicchi, 2003), enunciada a partir das duas dltimas décadas do século passado.

De todos os recortes territoriais, os centros urbanos tém tido um papel relevante
nas politicas de desenvolvimento urbano. Abandonados nas décadas de 1960/1970, mais
particularmente os histéricos, os setores mais antigos desses centros tém funcionado
como elementos “4ncora” de processos de planejamento na obtengio de financiamentos
internacionais, como jd apontamos, e diante de novas demandas de recuperagio e reabi-
litagdo de dreas consolidadas das cidades em contraposicdo a substitui¢do e renovacdo
dessas e a ampliac@o da urbanizac¢ao de dreas periféricas.

Este texto introduz a discussao sobre a importancia do conhecimento dos usos e das
formas de apropriacdo dos espagos para a definicdo e o destino de areas de reabilitacdo
urbana. Entende a existéncia de vazios urbanos, espagos subutilizados e edificios desocupa-
dos nos centros como indicadores do estado atual e do potencial de mudanca e/ou perma-
néncia de usos e possiveis transformacoes das dreas. Dessa forma, contrapoe-se a idéia de
se estabelecer a priori um “Modelo urbano” e defende o papel da pesquisa cientifica na defi-
ni¢do de pardmetros e como balizamento para a gestdo de consensos e conflitos sobre dreas
da cidade.

Para efeito de comparacio, foram escolhidas duas dreas com patios ferrovidrios e
estacoes desativadas em Campinas, a Estacdo Centralea Estacdo Guanabara, respectiva-
mente pertencentes 8 Companhia Paulista e Mogiana, incluindo suas dreas envoltérias.?

As propostas de revitaliza¢do do centro histérico de Campinas, anunciadas nos pri-
meiros anos deste século, tém apresentado como programas a implantagdo de equipa-
mentos de grande porte, a restauracdo de edificios histéricos e outras intervencdes t6pi-
cas, procedimentos semelhantes aos adotados nas grandes cidades brasileiras, como Sao
Paulo, Rio de Janeiro e Salvador.

No caso do pétio central da Companhia Paulista, foi retomado um projeto que
prevé intervengio de grande porte no sistema de circulagio e a promocdo de empreendi-

mentos imobilidrios e empresariais privados.
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A proposta de usos para esse grande vazio urbano central formado por estagio e gal-
poes de valor arquitetonico e histérico foi feita a priori, tendo em conta seu possivel papel
na circulacdo e na renovacio de dreas para a cidade como um todo, mas sem o conheci-
mento das atividades e das populacdes que habitam o entorno, promovendo um grado de
nobreza ao eleger os de cardter excepcional como os equipamentos de cultura e lazer
(Museu da Cidade, Estagdo Cultura) em detrimento dos possiveis usos cotidianos, como
o comércio instituido e o de rua, o da praca local e o de habitacado. Essa linha de abordagem
resultou na aprovacdo e no desenvolvimento do projeto de um novo Terminal Intermodal
no ano passado, que deverd ser concluido em 2008, onde, entre os objetivos anunciados,
estdo “impulsionar a revitaliza¢io da regido e a restauragio do prédio da Estag¢io Cultura”.3

Osresultados da presente pesquisa permitiram uma visdo diferente da questao que
decorreu de investigacoes realizadas diretamente na realidade do espaco central de Cam-
pinas, com base no levantamento da drea das esta¢des, e pretendem demonstrar a impor-
tancia de se definir o destino de uma drea passivel de ser reabilitada a partir da dinAmica
urbana e dos usos potenciais que ela aponta.

Entende-se que solugoes interligadas entre os vérios agentes que atuam no espaco
urbano (moradores, transeuntes, poder ptblico, iniciativa privada) s6 serdo possiveis se
houver a compreensio das reais potencialidades e dos limites do ambiente fisico e cultu-
ral existente, bem como a participacéo direta dos envolvidos.

Investigar os espacos que sofrem desgastes, dreas obsoletas, dreas de concentracdo
de construcdes desocupadas possibilitou diferenciar processos de alteracio e deteriora-
¢do distintos em suas causas, mas com efeitos semelhantes sobre os espacos e as constru-
cdes existentes. Nesse caso, os patios conformaram, ao longo do tempo, dreas “inacaba-
das” da cidade ou, em outras palavras, “espacos “liminares” (Arantes, 2000).*

Foram realizados os levantamentos de uso do solo, atividades, estado atual de ocu-
pacio dos edificios do entorno dos pétios e 0 mapeamento dos vazios urbanos, relacio-
nando-os com edificios referenciais estruturadores, cujas atividades sdo geradoras de
intensa circulacdo.” A leitura desses mapas é imediata, portanto. E possivel observar que
para cada conjunto de dreas com grande quantidade de demoli¢des e estacionamentos em
terrenos vagos estd associado um ou mais edificios geradores de movimento.

A defini¢do dos perimetros das dreas a serem estudadas, no caso do P4tio da Esta-
cdo Central, que apresenta uma diversidade muito grande de atividades dentro do mesmo
uso, deu-se a partir da defini¢do de sua proximidade a grandes equipamentos, as vias
estruturais ou por delimitacdo de dreas com caracteristicas individualizdveis. No caso da
drea em torno do Pidtio da Estacdo Guanabara, como é uma drea que apresenta menor
diversidade de usos e setores de grande homogeneidade, o critério de divisao de quadran-
tes procurou acentuar as caracteristicas de cada setor, que sio visiveis numa primeira lei-
tura, e que se diferenciam a partir de seu distanciamento em relacdo as avenidas princi-

pais de circulagdo do bairro (nivel mais regional de circula¢do), pois quanto mais as
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quadras interiores estdo limitrofes ao patio, maior é o seu aspecto de irregularidade e infor-
malidade em razdo da precariedade do tratamento urbanistico.

A anilise foi feita a partir da leitura dos usos predominantes por quadrante e da
detecgdo dos fatores de génese e consolidac@o ou ndo das atividades levantadas, com base
na leitura dos fluxos de circulacdo, acessos, da localiza¢do de equipamentos e do estado

de conservagio e padrio das edificacoes.

ANALISE DO USO DO SOLO

ENTORNO DA ESTAGAO CENTRAL

Nas proximidades da Esta¢do Rodovidria (ainda ativa), encontramos um alto indice de ter-
renos desocupados (33,33%), com uso predominante de comércio local ligado a essa, ou
seja, bares, restaurantes, lanchonetes e alguns especializados que atuam por proximidade
(caso das casas de artigos 6pticos encontradas). Mesclados com esses encontramos o uso
residencial (41,32%) e a presenca de intimeros hotéis e pensdes. Grande parte dos servi-

¢os especializados sio ligados ao transporte (19%), tais como despachantes, depésitos, e
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Foto 1 — Barreiras junto a area do pétio da Estagéo Central. Cercamento dos lotes, tineis inacabados e areas
demolidas que servem de estacionamento (abaixo, a direita) sem definicdo de calgcadas (Foto da autora, 2004).
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os de comércio sdo voltados as habitacoes (12,4%), embora muitos edificios residenciais
encontrem-se desocupados.

O fato mais marcante dessa drea que se pode constatar (Foto 1) sdo as barreiras
representadas pela presenca dos trilhos e galpdes desativados, fechados por alambra-
dos, praticamente no meio-fio da rua ou ainda por prote¢des das vias (guard-rails) e de
terrenos demolidos para construcdo de novos tineis sob a linha, que ndo foram reali-

zados, com auséncia de solucdo de calcadas ou passagens para pedestres.

AREA FERROVIARIA/ RUA 13 DE MAIO

Apresenta predominancia do uso comercial, bastante diversificado (46,23%): roupas,
calcados, artigos de papelaria, lanchonetes, restaurantes; grande nimero de imdéveis
desocupados (14%) nos andares superiores e muitos edificios de servicos de carater
local (12%), tais como cabeleireiros, copiadoras, consultérios dentdrios e escritérios
de advocacia. E um setor da drea comercial do centro que, embora ligado 2 Rua 13 de
Maio, possui edificios em mau estado de conserva¢do, em geral, com alta rotatividade
de usos, denotando sua desvalorizacdo. A associacdo de fatores como a desvalorizacdo
e a utilizacdo de painéis de vedacdo sobre as fachadas permitiu que os edificios ainda
mantivessem suas caracteristicas originais.

O maior indice ¢ de edificagdes desocupadas (28,22%)¢ e do comércio e servi-
cos locais (25%), de consumo de camadas com menor poder aquisitivo (depésitos ali-
menticios, lojas de preco fixo, agougues, sacoldes). Destaca-se a presenca de comércio
especializado, especialmente de autopecas, maquinas e equipamentos, que possuem
uma outra légica de localizacdo em rela¢do a essa drea como um todo, pela acessibili-
dade pelas avenidas Senador Saraiva e Dr. Moraes Sales, e que ndo estabelecem
nenhuma relagdo com o uso predominante de comércio geral, jd que este dltimo estd
localizado em razdo da circulacdo entre terminais e a drea central, passando pelo
comércio ambulante que reforca sua localizacio.

Outra caracterfstica ¢ a de ser uma drea de grande densidade de comércio vare-
jista (22,5%) e de localizacdo de ambulantes. Nao h4 a presenca de habita¢do unifami-
liar, apenas a multifamiliar. H4, sim, um grande nimero de edificios habitacionais
desocupados (22,8%) que, somado as dreas propriamente desocupadas, alcanca o
indice de 40%. Essa condi¢do se deve principalmente a desvalorizagdo da drea e a pre-
senca de atividades como prostituicdo, bares com bilhares e algumas poucas pensdes.

Como o leito ferrovidrio provoca uma cisio no tecido urbano, do outro lado da
linha (Vila Industrial e arredores), o uso predominante é o habitacional (61,3%). O par-
celamento das quadras é bastante irregular em razdo da declividade acentuada da topo-
grafia. Possui dreas loteadas e ainda ndo construidas e muitos lotes com construcdes

em andamento. O grande ntimero de edifica¢des em bom estado desocupadas indica
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que se trata de drea tipica de renovag¢io, ainda que em lento processo. Os lotes sdo
pequenos e ndo h4 a localizag¢do de atividades indutoras de valorizagio.

Em resumo, as dreas levantadas demonstram a predominancia do comércio local
e geral, com algumas dreas de comércio voltadas para o lazer e o consumo noturno. De
forma geral, o comércio é voltado para a circula¢do diurna e como decorréncia da loca-
lizacdo de servigos. As dreas onde esse comércio também estd voltado para a habita¢ao
jé se caracterizam por serem dreas-limite de zonas de homogeneidade caracteristica de
bairros residenciais, como o Cambui.

As dreas analisadas no entorno da Estacdo Central em direcdo ao centro carac-
terizam-se por usos transitérios, comércio especializado (passivel de localizagio em
outras areas) e uso residencial bastante residual. Os edificios tém um ou dois pavimen-
tos, onde apenas o térreo é intensamente utilizado para a atividade comercial e os anda-
res superiores se encontram vazios ou subutilizados (uso para depdsito de estoques ou
dreas de manutencdo). Nesse caso, encontra-se grande parte dos edificios de gabarito
baixo (70%), que ocupam lotes com pequenas testadas e apresentam ma conservagio,
o que denota desvalorizagdo. A possibilidade de renovac¢do, como ja apontamos, é

latente, e com ela a mudanca de cardter do comércio.

ENTORNO DA ESTAGAO GUANABARA

As atividades que ocorrem nesse setor tém continuidade em toda a extensio da drea,
com variac¢des ligadas ao cardter do comércio, que tende a ficar mais local e diversifi-
cado nas proximidades da Avenida Brasil. Ele se apresenta bastante distribuido em toda
a sua extensdo. A atividade predominante é a de servicos especializados de satde e
coméreio ligado a esses. Esse aspecto é predominante nas quadras que fazem divisas
tanto de um lado quanto de outro da Avenida Bardo de [tapura. Houve, € ainda estd em
processo de alteracdo, construgdes anteriormente voltadas para a habitacdo que abri-
gam atividades de servi¢os. O padrio dos edificios e das reformas realizadas é médio e
a circulacdo maior é de ambito geral da cidade, com poucas atividades de carater local
que, quando existentes, também se caracterizam como complementares as atividades
especializadas (academias e restaurantes voltados, principalmente, aos funciondrios
das empresas de satde).

A presenga do Instituto Agrondomico de Campinas dd continuidade a barreira cau-
sada pelo patio da Estacdo Guanabara e a reafirma. Para a via principal do bairro residencial
de classe média, que se situa atrds do patio, Rua Camargo Paes, estdo voltados os lotes das
quadras que fazem fundos com a rua posterior, Jodo Louren¢o Rodrigues, cujos lotes tam-
bém fazem fundos com a Rua Felipe dos Santos, que, por sua vez, tem fundos para a drea
linear do pétio, em quase toda a sua extensdo. A implantacao € linear, sem arruamento trans-

versal, e os usos predominantes sdo residencial (59,32%), comércio local voltado para esses
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Foto 2 — Areas lindeiras ao patio da Estagdo Guanabara. Ocupaco irregular e construcdes precarias
(Foto da autora, 2004).

e também os servicos especializados voltados para a saide. Ha 10% de imdéveis desocupa-

dos, o que ¢ significativo para uma drea homogénea, com pouca dindmica urbana (Foto 2).

ANALISE DOS VAZIOS URBANOS

A contagem de vazios urbanos sobre o mapa revelou a ocorréncia de 171 terrenos ocupa-
dos com estacionamentos e 32 lotes totalmente desocupados (sem uso), o que nos per-
mite concluir que as demoli¢des sdo rapidamente seguidas pela implantac¢ao de estacio-
namentos. Esses atendem a duas demandas: a da escassez geral de dreas para esse fim no
centro, incluindo rotativos, e das dreas em torno de equipamentos que atuam como pélos
geradores de trafego. Entretanto, ndo h4 edificagdes proprias para esse uso. Ha pelo
menos um estacionamento por quadra nadrea central, mas algumas chegam ateraté qua-
tro estacionamentos por quadra (médximo encontrado), como nas quadras proximas ao Via-
duto Cury e ao Prédio do Férum.

As dreas com menor ocorréncia de estacionamentos sdo as quadras centrais verti-
calizadas (Foto 3) voltadas para o calcaddo da Rua 13 de Maio cujo uso predominante é o
comercial (100%). Um dos motivos é que os imdveis com maior drea construida contam

com garagens e estacionamentos nos subsolos.
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Foto 3 — Vista da area central de Campinas com a catedral ao centro e a Rua 13 de Maio a direita. Ao final da perspectiva da rua, pode-se
visualizar a torre da Estacao Central (Foto dos alunos de Urbanismo Il da PUC-Campinas: Bruno de Bene, Gabriela Ramos, Gisele Santa Rosa
e Pamela Gallo, 2006).
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A anilise de vazios teve um carater totalmente diverso no caso das imediacdes do
Patio Guanabara, pois os usos predominantes, residencial e de servigos especializados, por
serem homogéneos em toda a drea e por ndo haver fluxos de passagem como no caso da drea
central, contam com as préprias vias para o estacionamento, ou os edificios reabilitados e
construidos para abrigar os novos usos ja prevéem dreas de estacionamento, como € o caso
das clinicas e dos bancos presentes na drea.

Os bairros ao redor do centro, bairros de urbaniza¢do consolidada onde, segundo o
Plano Diretor, se constata um avanco das atividades tercidrias, possuem muitos lotes
vagos e sdo voltados para a classe de alta renda. Isso porque, segundo o plano (Prefeitura
Municipal de Campinas, 1995, p.21), alegislacdo concentra as possibilidades de ocorrén-
cia de usos diversos de médio e grande portes principalmente ao longo dos corredores de
circulacdo. Em suas diretrizes, o plano prescreve a expansao das atividades centrais para
esses bairros, mas ndo aponta instrumentos apropriados para isso.

A drea central ainda concentra a maior taxa de empregos e o maior indice de verti-
calizagio (82%, segundo o censo de 1991).” Proporcionalmente, o uso residencial no cen-
tro representa 16,2%, enquanto nos bairros ao seu redor esse indice é de 52,2% (o mais

alto encontrado). Nao apresenta atividades industriais.

CONCLUSOES

Sem duvida, essa condicdo de drea de concentracio de atividades tercidrias é um ele-
mento importante a ser revisto na requalifica¢do do centro de Campinas, se tomados
esses dois vazios urbanos como elementos-chave no processo. Além desse aspecto, a
deteccio de que a mobilidade dos usos estd ligada a atividades “geradoras de movi-
mento”, que podem ser desde grandes equipamentos até uma concentracio de usos
especializados e que ndo estdo propriamente disseminadas por toda a area de forma
homogeénea, leva-nos a conclusdo de que estes sdo os dois fatores que deveremos inter-
ferir diretamente em termos de uma reestruturacao. As duas 4reas levantadas foram bas-
tante ilustrativas desse processo.

A grande parte dessas dreas de vazios ocupadas com estacionamentos ficam, por sua
vez, realmente “vazias” no periodo noturno, pois as atividades centrais cessam, e com elas a
atividade dos estacionamentos na drea central, o que confirma a baixa ocupagio residencial.

Nesse sentido, poderfamos refletir sobre o significado desses vazios como potenciais
incorporadores de novas demandas de uso, estimuladas por uma futura reestruturagio,
como o habitacional, no “cora¢@o” do centro comercial, onde haveria grande dificuldade de
serealizar esse incremento sem a demoli¢do de grandes dreas e o remembramento de lotes.

No caso das areas do entorno da Estacdo Central, foram constatados uma ausén-

cia de diretriz urbanistica e um excesso de intervenc¢des pontuais que impedem a utiliza-
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Foto 4 — Vista da ocupacao dos lotes com alturas irregulares na area central, proximo a prefeitura (Foto da autora, 2006).

¢do e a otimizagdo da infra-estrutura instalada (Foto 4). Ha a presenca de edificios insti-
tucionais (colégios, hospitais, rodovidria) que atuam de forma distinta como geradores de
movimento, o que faz que na distancia de duas quadras se constate uma mudanca total de
cardter, de estado de conservacio e de padrdo das construgoes.

Essas sdo questdes urbanisticas que nio serdo resolvidas apenas com a indugao por
legislagao.

O caso das quadras interiores que fazem divisa com o pétio da Estacdo Guanabara
é tipico. Esse é um espaco liminar, sem divida, pois, embora estrategicamente localizado
em drea central, ainda ndo foi incorporado fisicamente e nem mesmo percebido como tal
para boa parcela da populacdo, permanecendo num estagio de transi¢do entre o rural e o
urbano tipico de dreas periféricas de recente formagao. A reversdo dessa ocupagdo de fun-
dos do pitio depende de uma defini¢do de limites urbanos e de insercdo minima de
padrdes de urbanizagio.

Os pétios, portanto, constituem-se hoje em barreiras de carater diverso, com dife-
rente potencial de reconversdo. O da Estagdo Central poderia se estruturar a partir de um
projeto que reative suas func¢oes originais e permita realizar as devidas transposicoes entre
os dois lados da ferrovia. As transformagdes que estdo ocorrendo na drea da Vila Indus-
trial, com mudanga de padrdo das construgdes residenciais, permitem levantar a hipétese

de que esse interesse do mercado imobilidrio, se incentivado para a construgio de ediff-
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cios de uso misto (habitacdo, comércio e servicos), em si ja seria um elemento indutor de
disseminac¢iio das qualidades préprias de uma drea central e de descentralizagio do ter-
cidrio, ainda que ndo necessariamente sobre a drea do patio.

Ja no caso do patio da Guanabara, a incorporacdo de sua drea, num contexto de
especializacdo de funcdes que se mostram por si mesmas requalificadoras, ndo precisaria
se darapartir da solugio de transposi¢des fisicas. A defini¢cdo do destino dessa drea, se rea-
tivada para o transporte ou se definitivamente desativada como esta¢io para dar lugar a
um espaco publico, deveria priorizar o estabelecimento de limites claros entre usos ptbli-
cos e privados, induzindo a inversdo das entradas das construcdes e o reloteamento das
dreas lindeiras ao longo do patio. Entretanto, mesmo que esse espago tenha um uso requa-
lificador, com atividades restritas ao periodo diurno, ainda se constituiria numa barreira
fisica, como se constata com a presenca do Instituto Agronémico. Nesse caso, a nosso ver,
sua recomposicdo reforgaria o designio desse setor como area aberta, sem grande prejuizo
para a cidade e a circulacdo.

Constatamos, no entanto, que os edificios de valor histérico, ainda que possam se
constituir em elementos referenciais simbélicos para a cidade, ndo sdo elementos estru-
turadores de atividades (com excecdo da catedral). Isso se deve ao fato de terem perma-
necido por muito tempo com usos efémeros e, desocupados e malconservados, ainda con-
tribuirem para a desvalorizacdo de suas dreas envoltdrias, a ponto de podermos constatar
em seus entornos muitas demoli¢des e o surgimento de estacionamentos, exatamente
porque ndo geram atividades indiretas. Por isso, numa futura reabilitacdo urbana, é pre-
ciso deslocar o foco principal dos edificios patrimoniais em si mesmos para suas ressonan-
cias sobre o espago central, que nem sempre sdo positivas.

Nesse sentido, é possivel concluir que, se ndo houver uma politica quanto a restri-
¢do da circulagdo de automoéveis no centro, para cada edificio reabilitado e, portanto,
transformado em gerador de movimento, haverd igual nimero de demoli¢des paraimplan-
tacdo de estacionamentos.

Por fim, isso implica que as acdes ndo se restrinjam a interveng¢des pontuais de
recuperacio de edificios ou setores restritos de ruas e se dé a partir de uma reabilitacio
articulada com a¢des estruturais, pois no conjunto e ao longo do tempo a recuperacio de

edificios histéricos pode acarretar, indiretamente, mais demoli¢do do que regeneracio.
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NOTAS

1.

Este texto foi realizado a partir do Relatério Final de
Pesquisa “Reabilita¢do de edificios e conjuntos
urbanos. A importéancia da defini¢ao do destino das
dreas como fator de garantia de qualidade dos espa-
¢os. O caso das dreas ao longo dos antigos leitos fer-
rovidrios em Campinas”, iniciado em 2003 e con-
cluido em margo de 2004, com bolsa/pesquisa
outorgada pela PUC-Campinas. Uma versdo resu-
mida dessas questoes foi apresentada no X Semina-
rio de Arquitetura Latino-americana (X SAL) em
2003, realizado em Montevidéu, no inicio da pes-
quisa, ainda ndo publicada. Uma versao mais com-
pletado trabalho foi apresentada no Encontro “Ciu-
dad, Imagen y Memdria”, em espanhol, realizado
em 2005 em Santiago de Cuba, publicada apenas
em formato digital, com circulagio restrita.

Foram levantados, no total, para as duas dreas,
1.168 lotes. Posteriormente, esses mesmos pressu-
postos foram aplicados em pesquisas com objetivos
mais especificos, tais como estudos de viabilidade
de incremento habitacional nas areas centrais de
Campinas e Santos em trabalhos de iniciac¢do cien-
tifica, ja concluidos, e como pardmetro para a dis-
cussdo mais ampla sobre a reabilitagdo dos edificios
e conjuntos urbanos histéricos dessas duas cidades,
em andamento.

Segundo a Transurc (representante das empresas
concessiondrias), o Terminal Intermodal, que serd
composto de terminal urbano, interurbano e inte-
restadual, deverd ser entregue em 2008. Serd cons-
truido em drea doada pela Fepasa, atrds da Estagao
Cultura, no centro. O projeto também prevé a cons-
trug¢do de uma drea de 4 mil metros quadrados des-
tinada a comércio. Estima-se que cerca de cem mil
pessoas circulardo diariamente pelo Terminal (cf.
“Terminal Intermodal é lan¢ado”, disponivel em:
<www.transurc.com.br/site/informacoes/noti-
cias.asp?id=248&ano=2006>,Noticias, 4.8.2006).
Esse conceito serd retomado na Conclusao.

O perimetro aqui considerado como centro e a des-
cri¢do dos elementos estruturadores ou geradores
de movimentos serdo discutidos mais adiante.
Incluem-se nessa categoria os edificios desocupa-
dos, os terrenos vazios e os ocupados por estaciona-
mentos ao ar livre ou apenas com uma cobertura,
sem construgdes proprias para esse uso.

Citado no Plano Diretor de Campinas.
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0 ESTUDO DOS USOS E DA APROPRIAGAO DO SOLO COMO BASE PARA A DEFINICAO DO DESTINO...

RESUMO

O texto introduz a discussdo sobre a importancia do conhecimento dos usos e das formas
de apropriacio dos espagos para a defini¢do e o destino de dreas de reabilitacdo urbana.
Defende a elaboracio de pesquisas e dados pormenorizados sobre os centros, contextua-
lizados por seus processos de transformacio e dinAmicas urbanas como principais para-
metros para o estabelecimento de diretrizes de preservacdo, desenvolvimento urbano e
requalificacio dos espacos. Nesse sentido, os vazios urbanos, os espacos subutilizados e
os edificios desocupados sdo tomados como principais indicadores do estado atual e do
potencial de mudanga e/ou permanéncia de usos e possiveis transformagoes das dreas.
Foram escolhidas para estudo duas dreas com pétios ferrovidrios e estagdes desativadas
em Campinas, a Estacdo Central e a Estacdo Guanabara, incluindo as dreas envoltérias e
suas relagcdes com o centro histérico da cidade. O texto evidencia que, embora se trate de
estacdes na mesma drea central, essas possuem distinto potencial de reconversao e

recomposic¢do do tecido urbano e da paisagem central.

PALAVRAS-CHAVE: requalificacdo, uso do solo, Campinas, leitos ferroviarios.

STUDY OF LAND USES AND APPROPRIATION AS A BASIS FOR
THE DEFINITION OF THE DESTINY OF URBAN REQUALIFICATION AREAS —
THE CASE OF THE CENTER OF CAMPINAS

ABSTRACT

The text introduces the discussion about the importance of the knowledge of uses and ways
of appropriation of the spaces for the definition and destiny of urban rehabilitation areas.
It defends the elaboration of researches and detailed data about the centers, put in the con-
text by its transformation processes and urban dynamics as the main parameters for the
definition of preservation standards for urban development and spaces requalification. In
this sense, the urban voids, subused spaces and unoccupied buildings are taken as the main
signal of the current status and of the potential for uses change and/or permanence and
possible transformations of the areas. Two areas with deactivated railway patios and stations
in Campinas were chosen: the Central Station and Guanabara Station, including the sur-
rounding areas and its relationships with the historic center of the city. The text evidences
the fact that, in spite of being in the same central area, they have different potential for the

recovery and reconstruction of the urban fabric and downtown landscape.

KEYWORDS: requalification, land use, Campinas, railways.
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