Oculum Ensaios

ISSN: 1519-7727
sbi.ne_oculumensaios@puc-campinas.edu.br
Pontificia Universidade Cat6lica de Campinas
Brasil

DE ARAGAO COSTA MARTINS, ANAMARIA
A INFLUENCIA DA DIVISAO DO SOLO NA TRANSFORMACAO URBANA DAS PERIFERIAS
INDUSTRIAIS HISTORICAS
Oculum Ensaios, vol. 11, nim. 2, julio-diciembre, 2014, pp. 301-316
Pontificia Universidade Catolica de Campinas
Campinas, Brasil

Disponivel em: http://www.redalyc.org/articulo.o0a?id=351732474008

Como citar este artigo (‘}J /.‘

Numero completo . e
P Sistema de Informacéo Cientifica

Rede de Revistas Cientificas da América Latina, Caribe , Espanha e Portugal
Home da revista no Redalyc Projeto académico sem fins lucrativos desenvolvido no ambito da iniciativa Acesso Aberto

Mais artigos


http://www.redalyc.org/revista.oa?id=3517
http://www.redalyc.org/articulo.oa?id=351732474008
http://www.redalyc.org/comocitar.oa?id=351732474008
http://www.redalyc.org/fasciculo.oa?id=3517&numero=32474
http://www.redalyc.org/articulo.oa?id=351732474008
http://www.redalyc.org/revista.oa?id=3517
http://www.redalyc.org

A INFLUENCIA DA DIVISAO DO SOLO NA TRANSFORMACGAO
URBANA DAS PERIFERIAS INDUSTRIAIS HISTORICAS

THE INFLUENCE OF LAND DIVISION IN THE REDEVELOPMENT OF HISTORICAL
INDUSTRIAL PERIPHERIES | LA INFLUENCIA DE LA PARCELACION EN LA
TRANSFORMACION DE PERIFERIAS INDUSTRIALES HISTORICAS

ANAMARIA DE ARAGAO COSTA MARTINS

RESUMO

Durante os tltimos 30 anos, as periferias industriais histéricas das grandes metré-
poles vém passando por transformagdes urbanas, aproveitando as oportunidades
derivadas do processo de deslocalizacdo industrial ocorrido na segunda metade do
século XX. Projetos urbanos de grande envergadura tém sido desenvolvidos sobre
antigos terrenos industriais, portudrios e ferrovidrios, mudando as caracteristicas
dos bairros formados em finais do século XIX. A transformagdo urbana envolve
acoes de demoli¢do que tendem a eliminar vestigios preexistentes nos terrenos.
Entretanto, o estudo de diferentes casos permite reconhecer como alguns ele-
mentos podem influenciar significativamente as interveng¢des. Pequenos lotes
com muiltiplos proprietarios e o tragado vidrio representam varidveis importantes
para a transformacgdo urbana. Este artigo explora, com base em exemplos de inter-
vengdes urbanas de Paris e Barcelona, a influéncia da divisdo e da forma da pro-
priedade do solo no desenho urbano final, assim como na defini¢ao das etapas da
operag¢io, demonstrando a relevancia dos vestigios do passado no desenvolvi-
mento dos projetos futuros de muitas cidades.

PALAVRAS-CHAVE: Desenho urbano. Parcelamento urbano. Periferias industriais. Preexisténcias.

Transformagao urbana.

ABSTRACT

The historical industrial peripheries of large cities have been undergoing urban trans-
formation over the past 30 years, leveraging opportunities derived from industrial relo-
cation process throughout the second half of the twentieth century. Large scale urban
projects are redeveloping old industrial sites, ports and railway areas, changing the
characteristics of the neighborhoods established in the late 19th century. Urban trans-
formation involves demolitions that tend to eliminate preexisting traces on the land.
However, the study of different cases helps us recognize how preexisting elements may
dramatically influence the redevelopment process. Small properties with different own-
ers and existing roads represent a significant constraint for urban redevelopment. This

paper, based on a study of redevelopment projects of Paris e Barcelona, explores the
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influence of preexisting land division and land property in the final urban design aswell
as the stages of redevelopment to show the significance of traces of the past in the devel-
opment of future city projects.

KEYWORDS: Urban design. Land division. Industrial peripheries. Pre-existence. Urban trans-

formation.

RESUMEN

Durante los 1iltimos 30 aiios, las periferias industriales histéricas de las grandes metrd-
polis estdan pasando por transformaciones urbanas, que aprovechan las oportunidades
derivadas del proceso de deslocalizacién industrial ocurrido en la segunda mitad del siglo
XX. Proyectos urbanos de gran envergadura se han desarrollado en antiguos terrenos
industriales, portuariosy ferroviarios, cambiando las caracteristicas de los barrios forma-
dos a finales del siglo XIX. La transformacién urbana implica acciones de demolicion
que tienden a eliminar vestigios preexistentes en los terrenos. No obstante, el estudio de
diferentes casos permite reconocer como algunos elementos pueden influenciar signifi-
cativamente las intervenciones. Pequeiias parcelas con miiltiplos propietarios y el tra-
zado viario representan importantes variables para la transformacién urbana. Este arti-
culo investiga, en base a ejemplos de intervenciones urbanas en Paris y Barcelona, la
influencia de la parcelacion y de la forma de la propiedad del suelo en el disefio urbano
final, asi como en la definicion de etapas de la operacion, demostrando la relevancia de
los vestigios del pasado en el desarrollo de proyectos futuros de muchas ciudades.
PALABRAS ILAVE: Diseiio urbano. Parcelacion urbana. Periferias industriales. Preexistencias.

Transformacion urbana.

INTRODUGAO

Como manter preservado o espirito dos lugares ao longo dos anos, em face das inevitdveis
transformacdes urbanas, é uma questio recorrente, ao se discutir o valor do patriménio
material e imaterial das nossas cidades. A partir dos anos 1970, as dreas consolidadas
da cidade sofreram um processo crescente de revalorizacdo por parte dos planejadores
urbanos. A indastria cultural motivou grandes corporagdes, especialmente nos Estados
Unidos, a investir em arte, histéria e no patrimonio cultural.

Esse processo desencadeou o debate sobre a preservagio do patriménio industrial,
e as periferias industriais, formadas no século XIX, foram observadas a partir de um novo
olhar. Os bairros, rejeitados durante o século XX como exemplo de insalubridade e m4
qualidade urbana pelos seguidores do movimento moderno, foram redescobertos. Reva-
lorizadas, as instalacdes industriais do século XIX foram reconvertidas em residéncias
e dreas comerciais. Assim, bairros inteiros sofreram um processo de revitalizacdo, com

mudanca de atividades, popula¢io e contetidos (Martins, 2012).
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Nos tltimos 30 anos, porém, outro tipo de intervengio foi adotado. O processo
de desindustrializacdo desses bairros tornou obsoletos recintos industriais e diferen-
tes edificacdes de seu entorno, permitindo transformacdes mais contundentes, que
demoliram por completo os espacos industriais, realizando intervencdes urbanas a
partir de tabulas rasas.

Ao estudar o desenvolvimento de diferentes operacdes urbanas, contudo, obser-
va-se que algumas preexisténcias influenciaram significativamente o processo de trans-
formagdo, bem com o efeito do novo desenho urbano proposto para muitas dreas.

A pesquisa que subsidiou o presente artigo parte da hipétese de que o parcela-
mento, isto é, a divisdo da propriedade do solo e os tracados vidrios dessa periferia indus-
trial, vestigios menos visiveis e chamativos do que chaminés ou naves industriais, consti-
tuem a preexisténcia mais significativa da transformacao urbana.

A investigagdo, de natureza exploratdria, analisou o tecido industrial do Poblenou,
em Barcelona, e a drea do Quartier de la Gare, no 13éme de Paris, como exemplos das
tentativas de transformagdo urbana durante o século XX e principios do século XXI. No
Poblenou, foram implantadas as intervencdes para os Jogos Olimpicos de 1992, o Férum
2004 das Culturas, a Operagio de prolongamento da avenida Diagonal e recentemente o
Programa 22@, todos destinados a transformar as caracteristicas desse bairro industrial
do século XTX. No Quartier de la Gare, foi implantada a principal interveng¢io do final do
século XX em Paris, compreendendo a Biblioteca Nacional, a implantacdo da nova linha
de metr6 Metéor, um novo centro empresarial — a Avenue de France —, e novos bairros
residenciais, Tolbiac e Masséna, este tltimo regenerado com a cria¢do de um campus da
Universidade Paris VII.

Inicialmente, este artigo descreve o processo de formagdo do Poblenou e do Quar-
tier de la Gare, destacando os elementos que caracterizam as periferias industriais hist6-
ricas. Com base na descri¢io, delineia-se como a identidade marginal dos bairros levou a
sua rejei¢do e as indmeras tentativas de renovacdo urbana ao longo do século XX. Apon-
ta-se de que modo determinadas preexisténcias dificultaram e retardaram a renovagio
mais profunda dos bairros, conduzindo a interven¢des de menor escala. Em seguida, o
artigo expde o processo de desindustrializa¢do e decadéncia dos bairros como chave para
a renovagdo urbana dos dltimos 30 anos. Finalmente, valendo-se da apresentagio do
processo de renovacdo urbana, identificam-se os principais elementos que influenciam a

defini¢@o das etapas da interven¢ao urbana e o novo desenho dos bairros.

AFORMAGAD DAS PERIFERIAS HISTORICAS

As periferias histéricas sdo territérios formados a partir da segunda metade do século XIX,
no segundo momento da industrializagdo. No primeiro momento, a localizacdo das indus-
trias buscou dreas préximas a origem da energia (o vapor e os cursos de dgua) e & maté-

ria-prima, construindo recintos industriais no campo; o segundo momento da industria-
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FIGURA 1 — Morfogénesis do Poblenou - Barcelona, Espanha.
FONTE: Elaborado pelo autor (2004).

lizacdo, por sua vez, valorizou a mao-de-obra como principal recurso ao desenvolvimento
da atividade, trazendo a industria para as cidades (Sica, 1981). Nelas, buscavam-se os
terrenos de menor preco nas proximidades das linhas de trem e dos portos, locais favora-
veis ao escoamento das mercadorias. Esses espagos converteram-se em polos de atracio,
originando numerosos bairros periféricos das metrépoles industriais da época.

O embrido das primeiras periferias formou-se ao longo de certos caminhos e estra-
das que conectavam o nicleo consolidado a outras cidades e deu-se a partir da instalagao
ndo s6 de grandes recintos industriais, mas também de dreas residenciais. Esse primeiro
estrato da ocupagdo urbana das periferias histéricas evidencia-se até o presente. Nos ter-
ritérios estudados, as estradas de conexdo com o nticleo principal sdo ainda importantes
eixos de estruturacio dos bairros (Martins, 2012).

Em Barcelona, no bairro do Poblenou, a estrada de ligagdao com a Franga (atual rua
Pere 1V), avia de conexio do cemitério, o caminho de ligagdo com o bairro do Clot, a linha
de trem Barcelona-Matar6 e a rua Taulat (que conectava o bairro com o porto) constituem
os eixos estruturadores do bairro (Figura 1), tendo permanecido como elementos de orga-

nizac¢do da trama urbana até o inicio dos anos 1980 (Nadal & Tafunell, 1992).
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Em Paris, o Quartier de la Gare forma-se com base nos crescimentos urbanos
ao longo da avenida d'Italie (antiga estrada para Fontainebleau) e da avenida de Choisy
(antiga rota para Lyon) (Figura 2). Também a atual rua Chdteau des Rentiers, antiga rota
gaulesa, constituiu um embrido de crescimento, mantendo-se como eixo estruturador
do bairro (Rouleau, 1985).

E importante lembrar que, mesmo antes da formacao das primeiras periferias
industriais, algumas edifica¢des j4 ocupavam os espacos externos as muralhas, por serem
consideradas atividades pouco urbanas, como os hospitais, os matadouros, alguns mer-
cados e os quartéis. Esses equipamentos eram edificios pontuais ao longo das vias de
comunicacdo com o nticleo principal.

F ocasoda ocupag¢do em torno da rua Nationale, que constituiu o primeiro vestigio
de urbanizac¢do do Quartier de la Gare, o “Village de Austerlitz”. Esta drea formou-se como
um dos muitos faubourgs externos a Muralha de Férmiers-Généraux. Tratava-se de drea
suburbana, com grandes propriedades. Nela localizaram-se os equipamentos tipicos das
zonas extramuros: o Hospital de la Salpetriere, o matadouro de Villejuif, a Usine a Gas,

a Refinaria Say, a fabrica Panhard e o terminal ferrovidrio de Austerlitz (Langlois, 1993).

Paris - 1842 ) 1853 Muralha de Férmiers Généraux

0 200m 600m 1000m 4

FIGURA 2 — Morfogénesis do Quartier de la Gare - Paris, Franca.
FONTE: Elaborado pelo autor (2004).
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No caso do Poblenou, de Barcelona, azona extramuros estava ocupada pelo cemité-
rio, pelo Mercado de Pescado, pela Prisao de Mulheres e pelos quartéis da rua Wellington.

Paralelamente, para facilitar o escoamento da produg¢io industrial, foram intro-
duzidas linhas de trem ao longo das quais se localizavam fdbricas e recintos industriais.
Tais recintos configuram o principal tipo de preexisténcia edificada dos bairros periféricos.
Ocuparam terrenos de grande dimensao e agregaram residéncias operarias em seu entorno.

O primeiro momento de crescimento das periferias histéricas, polarizado em volta
de infraestruturas de comunicacéo e recintos industriais, estruturou-se por meio da ocu-
pacdo irregular e heterogénea do solo urbano, com intervalos nao urbanizados. Sua légica
fundamental era a conexdo com o nticleo consolidado, destino dos deslocamentos, o que
gerou tecidos desconexos entre si e objetos dispersos pelo territério (Martins, 2012).

O segundo momento do crescimento das primeiras periferias refere-se a fase
de consolidagdo, quando os fragmentos urbanizados foram fortalecidos e tenderam
a se fundir. Os fragmentos urbanos foram unidos por “enlaces vidrios aleatérios, por
agregacdo sucessiva, combinados, posteriormente, como parcelamentos esquematicos
regulares” (Sica, 1981, p.40).

Em alguns casos, os planos de expansido dos nidcleos principais funcionaram como
elemento de organizacdo desses fragmentos, como no caso de Barcelona. O Plano do
Ensanche, de Idelfons Cerda, estruturou os vazios urbanos do bairro do Poblenou, sem
desconstruir a ordem estabelecida pelas vias de comunicacio, devido as inimeras dificul-
dades que serdo mencionadas adiante.

Outro procedimento observado no preenchimento dos vazios existentes nas peri-
ferias histéricas refere-se a ocupacio dos intervalos ndo urbanizados com tramas irregula-
res. E o caso das casas di ringhiera, observadas nos arredores das linhas de trem da cidade
de Mildo, cujos muros de fundos estdo praticamente geminados aos muros da ferrovia.

A medida que se intensificava a ocupaco dos territérios, os intersticios de recin-
tos industriais, linhas de trem e armazéns portuérios eram ocupados por tecidos resi-
denciais fragmentérios, interrompidos por elementos que acabaram por converter-se
em obstaculos fisicos (Demorgon et al.,1974).

A morfologia desses obstaculos provocou diferentes efeitos de ruptura: as infra-
estruturas geradoras de cortes lineares no tecido urbano; os recintos industriais e os
agrupamentos de parcelas industriais que configuraram enclaves urbanos de grande
dimensao e elevado poder de segregacdo espacial; e vazios residuais, fdbricas e equipa-
mentos de menor dimensio, conformando pontos de inflexdo das tramas urbanas das
primeiras periferias.

Esse ¢ o cendrio das primeiras periferias: tramas heterogéneas e fragmentadas,
instalacdes industriais de grande porte, linhas de trem que cortavam o tecido, residéncias
e inddstrias em convivéncia lado a lado, cemitérios, matadouros, prisdes ou quartéis, e

dificuldade de comunicac@o com as dreas centrais. Tais elementos marcaram a identidade
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desses bairros durante o século XX, espacos marginais e periféricos, portanto inadequados
a vida urbana. Nao é de surpreender que, ao longo do século XX, virias tenham sido as

acoes destinadas a sanear, urbanizar e transformar tais bairros.

TENTATIVAS DE TRANSFORMAGAO E AS PERMANENCIAS NAS PERIFERIAS HISTORICAS

Durante o século XX, as periferias histéricas formadas com o processo de industrializacdo
do século XIX foram alvo de intimeras acdes de saneamento. Nos bairros, a insalubridade,
a convivéncia de usos considerados inadequados, como industria e residéncia, ¢ a m4d
qualidade das edificagdes representavam os aspectos mais criticados pelos planejadores
urbanos de principios do século XX (Martins, 2012).

E importante ressaltar que a discussdo sobre a preservacio do patriménio indus-
trial ¢ tendéncia bastante recente e deriva, principalmente, da forma como de fato se
desenvolveram as operacdes de transformacio das periferias histéricas, eliminando edifi-
cagdes e expulsando a populagio original.

A acdo de transformacio sobre esses bairros, nos primeiros trés quartos do século
XX, foi principalmente pontual, agindo sobre um grande quarteirdo ou pequenos conjun-
tos edificados, com o objetivo de reduzir a densidade urbana, e adotando os modelos pre-
conizados pelaarquitetura do movimento moderno (Martins, 2012). Nos casos de cidades
afetadas pela Segunda Guerra Mundial, observam-se operacdes de transformacao mais
contundentes e de maior escala, pois os bombardeios eliminaram as preexisténcias.
Na maioria dos casos, porém, a situag¢do urbana das dreas, altamente consolidadas e ati-
vas, serviu para freiar o processo de renovacdo urbana.

No caso do Poblenou, embora o Plano Cerda impusesse a quadricula sobre o tecido
preexistente, a presenca da linha de trem ao longo da costa limitou a proposta e o Plano
Cerda foi adotado apenas parcialmente. A dificuldade de sua implantacdo deveu-se a
existéncia de indmeras construcdes e dreas urbanizadas que divergiam do Plano. Como
ndo havia consenso sobre quais diretrizes urbanisticas adotar, ndo ocorreu a abertura e
a urbaniza¢do de muitas ruas, tendo sido mantido um carater precdrio para certas dreas.
Os conflitos de propriedade na 4rea orientaram a administragio ptblica a implantar ape-
nas diretrizes gerais de urbaniza¢do. Contrariamente ao Plano, eram aprovadas as autori-
zacdes de construgdo ao longo dos eixos embriondrios, apesar de o Plano Cerda nio as
manter. Também se aprovavam outras constru¢oes divergentes do Plano, caso o proprie-
tdrio se comprometesse a derrubd-las no momento em que aadministragio publica tivesse
de proceder a urbanizagdo de acordo com o Plano, fato que acabou ndo acontecendo
(Martins, 2012). Assim, permaneceu até finais do século XX a trama original do Poblenou,
em meio ao Ensanche de Barcelona, demonstrando que a propriedade do solo e o tracado
vidrio sdo elementos que limitam significativamente as a¢des de transformacdo urbana.

Diferentemente do Poblenou, as sucessivas mutacdes observadas no Quartier de la

Gare produziram transformacdes dos tracados e das formas de ocupagio dos quarteirdes.
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Aabertura de dois importantes eixos vidrios como parte das operagdes haussmanni-
anas rompeu alogica dos faubourgs, que persistia na organizacdo do bairro. Foram decisdes
importantes na estruturacdo global do bairro a abertura da rua Jeanne D’Arc, que conectou
as duas muralhas que delimitavam o bairro (a de Férmier Généraux — atual Blvd. Vicent
Auriol, e a dos “Fortifs” — atual Blvd. Périphérique) e da rua Tolbiac (que conectava a
Av. d'Ttalie ao Sena) (Langlois, 1993).

Entre as décadas de 1960 e 1970, o Quartier de la Gare sofreu remodelacdes
resultantes das politicas ptblicas de assentamento de imigrantes, especialmente no caso
europeu, e, particularmente, no caso francés. A partir de 1960, a chegada de imigrantes
asidticos e africanos em Paris suscitou, no Plano Diretor de Urbanismo de Paris (PUD),
de 1967, a criagdo de novas dreas para acomodar habitacdo social. Os IGH — Immeu-
bles & Grand Hateur —, sdo exemplos da politica que derivou na renovacao de trechos
de primeiras periferias com conjuntos de torres residenciais, que seguiam os principios
higienistas do movimento moderno. Tal remodelacgdo afetou principalmente o interior dos
quarteirdes, e ndo as alteragdes de tragado e estrutura vidria.

Isso demonstra que, uma vez resolvidos os problemas de propriedade, a presenca
de grandes terrenos, em geral ocupados por recintos industriais, facilita o processo de
transformacdo urbana. A demoli¢do de edificios ndo constitui um obstdculo tao grande a
remodela¢do urbana quanto a desapropriacio ou ao remembramento de lotes, necessérios

as transformacdes mais estruturais sobre um territério.

DESLOCALIZAGAO INDUSTRIAL ABRINDO NOVAS OPORTUNIDADES
PARA AS PRIMEIRAS PERIFERIAS

Apartir da segunda metade do século XX, as atividades industriais buscaram novas locali-
zacdes, mais distantes do centro, onde poderiam ser adquiridos terrenos de maior dimen-
sdo e de menor valor (Dipasquale & Wheaton, 1996). A presenca de uma rede rodovidria
dispersa, que se consolidou na segunda metade do século XX, permitiu que as novas dreas
apresentassem igual ou maior acessibilidade a distribui¢do e ao escoamento dos insumos
do que aquelas da cidade central. Com isso, recintos industriais obsoletos e terrenos
abandonados proliferam nas antigas periferias industriais.

Esse fato pode ser observado tanto no contexto do Poblenou, em Barcelona, como
no Quartier de la Gare, em Paris.

O Poblenou entrou em decadéncia a partir de 1950, com a cria¢do da Zona Franca,
a nova area portudria, que levou a grande inddstria e parte dos servicos para a desembo-
cadura do Rio Llobregat (Nadal & Tafunell, 1992). Assim, entre 1970 e 1980, de 80 a 130
industrias desapareceram do Poblenou, marcando seu processo de desindustrializacao.
Contribuiu para esse processo, o fato de o Poblenou estar historicamente segregado do
restante de Barcelona, devido aos inimeros obstdculos encontrados nos limites entre o

bairro e a drea central — o cemitério e as linhas de trens de Mataré e de Granollers.
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No caso do Quartier de la Gare, o principal motor do processo de transformacio
urbana do bairro foi a redu¢io das atividades fluviais do Sena. A desindustrializacdo pode
ser observada com a desativacio da esta¢do de mercadorias — Gare des Gobelins, dando
lugar a um conjunto habitacional, bem como o abandono de intimeras f4bricas.

A decadéncia das primeiras periferias industriais permitiu que projetos de enver-
gadura para muitas cidades, vinculados a eventos internacionais, pudessem tomar
forma nesses territérios.

No caso do Poblenou, as transformacdes urbanas inserem-se no contexto do
Plano Geral Metropolitano de 1976, como parte do Projeto de Areas de Nova Centra-
lidade planejado pela Prefeitura de Barcelona em 1989 e das operacdes para a Olim-
piada de 1992. Em 1986, foi assinado o acordo para soterramento da linha de trem,
gerando os 400 mil m? de terreno da primeira grande operacdo de transformacdo do
bairro — a Villa Olimpica.

No caso do Quartier de la Gare, com o Schéma Directeur d’Aménagement et
d'Urbanisme (SDAU) de la Ville de Paris de 1977, explicita-se intencdo de reutilizar os
terrenos ferrovidrios da estagdo de Austerlitz. Além disso, a Exposi¢do Universal de 1989
e a candidatura de Paris para a Olimpiada de 1992 (em que Paris perdeu para Barcelona)
motivaram a transformacdo do bairro. Tais propostas foram desenvolvidas na década de
1980 e serviram de base para os projetos finalmente desenvolvidos na década de 1990.

Diante dessas condi¢des, os bairros iniciaram um processo de transformagio pro-
funda, que atuou prioritariamente sobre a eliminacdo daqueles vestigios tdo caracteristi-
cos das periferias industriais histéricas: o enterramento das linhas de trem, eliminando os
obstdculos urbanos, aarticulagdo com as redes de metrd, reduzindo a segregacao fisica dos
bairros, a demoli¢do de recintos industriais e a revisdo do parcelamento do solo.

No processo de desenvolvimento das intervengdes, fica clara a influéncia do par-
celamento e da forma de propriedade do solo urbano sobre a defini¢ao das etapas da

intervencdo e o desenho urbano dos bairros.

PREEXISTENCIAS QUE INFLUENCIAM AS ETAPAS DAS INTERVENGOES
E 0 DESENHO URBANO DAS AREAS EX NOVO

Da mesma forma que as infraestruturas ferrovidrias e os grandes recintos industriais —
lotes de grande dimensdo e um tnico proprietdrio —, permitem o desenvolvimento das
primeiras etapas de vdrias interven¢des urbanas do cendrio internacional, as pequenas
propriedades, em uma malha urbana interrompida, apresentam-se como significativo
entrave ao desenvolvimento completo da transformagio urbana (Martins, 2012).

No caso de Barcelona, o prolongamento da avenida Diagonal afetou um aglome-
rado de terrenos com alta densidade construtiva alinhados com a rua Pere IV (Nordeste-
-Sudoeste), orientacdo diferente da diretriz norte-sul do Plano Cerda. Com isso, poucos

quarteirdes seriam aproveitados na remodelacdo. Por esse motivo, a operag¢do requereu
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a desapropriagio de 730 residéncias e 500 dreas de comércio e servigos, o que signifi-
cou um processo complexo para a administra¢do publica, tanto em termos financeiros
quanto judiciais (Figura 3). Isso explica o longo tempo entre as primeiras propostas e o
inicio efetivo da operagdo, em 1999.

A operagio tomou forma diante das constatag¢des do Plano Geral Metropolitano
de 1976, sobre a necessidade de prover o Poblenou de mais dreas livres e equipamentos
coletivos, para o qual seria necessdria a reformulacio do bairro, criando a possibilidade de
implantac@o da via. Apenas em 1988 iniciou-se a redac@o do Plano Especial de Reforma
Interior, aprovado em 1993, que orientaria as intervengdes sobre o bairro.

O tempo decorrido significou uma vantagem para a administragio ptblica. Por um
lado, com a expectativa da transformagio, as atividades instaladas que ndo integrariam a
proposta foram perdendo seu valor, de tal modo que as desapropriacoes foram realizadas
sobre terrenos mais baratos. Por outro lado, os novos terrenos vendidos depois da operacao
alcangaram altos precos, compensando o custo do investimento ptblico.

Esse intervalo de tempo também desencadeou uma série de demoli¢oes parciais,
gerando vazios ao longo da futura avenida. Mesmo assim, esses vazios ndo foram sufi-
cientes para que se eliminassem todas as preexisténcias.

Em termos de gestdo, a divisdo do solo, a fragmentacdo da propriedade, € a
decorrente dificuldade em desapropriar os terrenos influenciaram a necessidade de
dividir a drea em 16 unidades, com tempos de implanta¢ido e empreendedores dife-
renciados. Em seis unidades de atuagdo com gestdo publica, todos os terrenos foram
desapropriados, por serem destinados a habitacio social, e entregues a uma concessio-
ndria que executaria a operag¢do (Ajuntament de Barcelona, 1992). Em trés unidades,

por se tratar de edificacdes de protegio oficial (designadas “patrimonio histérico”),

FIGURA 3 — Processo de transformagao urbana no Poblenau - Projeto de Reforma Interior (PERI) Diagonal.
FONTE: Elaborado pelo autor (2004).
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a gestdo foi publica, mediante a desapropriagdo dos iméveis. Outras sete unidades
foram entregues a gestdo privada e ficaram sujeitas as regras de mercado (Ajuntament
de Barcelona, 1992).

No que se refere ao desenho urbano, a divisdo do solo e da fragmentagio da pro-
priedade influenciaram a decisdo do projeto vencedor de compatibilizar a ortogonalidade
da malha Cerda e a orientag¢do em diagonal da avenida, com o tracado da antiga rua Pere
IV.A proposta mesclaas referéncias e, no ponto de encontro das diferentes tramas, cria-se

um parque de 4.4ha (Figura 4).

Il Preexisténcias edificadas

B Novas edificagées

FIGURA 4 — Projeto de Reforma Interior (PERI) Diagonal.
FONTE: Elaborado pelo autor (2004).

No caso de Paris, encontram-se duas situa¢des: por um lado, a operacio Seine Rive
Gauche, que dependeu de inimeras negocia¢des com os terrenos ferrovidrios da Société
Nationale des Chemins de fer Frangais (SNCF), retardando o processo de transformagio
urbana; por outro lado, a intervengio da Zones d' Aménagement Concerte (ZAC) Chatéau
des Rentiers, em que a multipla propriedade dos terrenos implicou na estratégia de inter-
vencdo fragmentada e complexa.

A operagio Seine Rive Gauche foi concebida nos anos de 1970, mas as primeiras
alternativas foram aprovadas em 1988. As dificuldades na negociacdo sobre o recobri-
mento da linha de trem atrasaram a operacdo. A primeira fase da operacdo, uma vez
finalizada a negociagdo com a SNCF, diz respeito a construgio da Biblioteca Nacional,
entretanto o inicio efetivo da interven¢do urbana ocorreu em 1994, quando comegaram a
ser construidos os primeiros edificios em torno da Biblioteca Nacional.

Outro passo importante para a operacdo foi a aquisi¢do de quantidade significativa
de terrenos, além dos 6 mil m2 ja pertencentes ao Estado, o que garantiu a execucdo de

outro trecho da operacdo, a implantacao da ZAC Chevaleret-Jeanne d'Arc (Figura 5).
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Nessa ZAC, conservam-se varios edificios da rua de Chevaleret e no ntimero 32
da rua Dunois. Além disso, conserva-se a passagem Chanvin, perpendicular a rua de
Chevaleret, e o tracado das ruas Duchefdelaville e Gourdault, que, entretanto, tem sua
secdo ampliada. A nova rua Louis Weiss foi criada no alinhamento de antigos armazéns
da estagiio de mercadorias de Tolbiac, demonstrando que as edifica¢des de grande porte,
mesmo quando demolidas, definem tracados que influenciam o desenho urbano final
da operacdo. Principalmente, a permanéncia dos tracados das ruas constitui um condi-
cionante importante ao desenho urbano. Na estrutura final da interven¢io na ZAC Che-
valeret—Jeanne d’Arc, percebe-se que as novas vias ddo continuidade as existentes, que
estavam interrompidas por um aglomerado de lotes de pequena dimensao. Desse modo,

reconhece-se a importancia das vias preexistentes como diretriz de projeto (Figura 5).
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FIGURA 5 — Processo de transformacéo urbana no Quartier de la Gare ZAC Chevaleret - Jeanne d'Arc.
FONTE: Elaborado pelo autor (2004).

Ainda como parte da operacdo Seine Rive Gauche, a ZAC Masséna representa um
exemplo de intervencdo em que se preservam importantes edificacdes que constituem
significativos elementos no novo desenho urbano. Os armazéns dos Grands Moulins, que
datam de 1920, e a Halle aux Farines sdo integrados ao projeto da universidade, criada
como parte da interveng¢io (Quartier, 2000). As ruas limitrofes — rua Watt, rua Jean
Antoine de Baif e rua Thomas Mann — também foram mantidas. A usina de ar comprimido
denominada Sudac (de 1891) estd em processo de renovacdo. Os armazéns dos antigos fri-
gorificos Frigos permanecem fechados desde 1971 e utilizados desde entdo como espaco
de criagdo e producdo artistica, e estdo em processo de reabilitacdo (Figura 6).

Além do projeto Seine Rive Gauche, outra intervengdo no Quartier de la Gare que
merece destaque é a ZAC Chatéau des Rentiers, realizada no marco da recomposicido dos
setores afetados pelas renovacoes urbanas dos anos de 1960 e 1970, em Paris. Trata-se de

uma operac¢do iniciada em 1985. Os estudos contaram com a colaboracao dos residentes
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FIGURA 6 — ZAC Masséna - Novas
edificacles e os armazéns Frigo (2004).
FONTE: Arquivo Pessoal.

e de associagdes, resultando em um longo processo de experimentagio de diferentes
alternativas de desenho urbano. Buscava-se maior acessibilidade para os quarteirdes afe-
tados, cuja malha vidria seguia, ainda, o tracado dos recintos industriais, com ruas inter-
rompidas e culs-de-sac. Além disso, a intervencdo urbana buscava criar um novo espago
livre publico, justamente para reduzir a densidade construida que marca as periferias

industriais histéricas (Figura 7).

Bl Preexisténcias edificadas | | Novas edificagoes FIGURA 7 — Processo de transformago
da ZAC Chatéau des Rentiers.
NOTA: =====' Preexisténcias viarias FONTE: Elaborado pelo autor (2004).
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As Zones d'Aménagement Concerte (ZAC), como instrumento de planejamento e
gestdo, partem da delimitagdo de fragmentos urbanos, com perimetros precisos de atu-
a¢do que resguardam o entorno imediato a drea de projeto. No caso da ZAC Chatéau des
Rentiers, o processo de participacdo da comunidade implicou na preserva¢do de nume-
rosas preexisténcias, o que definiu um perimetro fragmentario e descontinuo, gerando
diferentes unidades de atuacao. Igualmente, como apenas 1/3 da drea em intervencio era
de propriedade publica, foi necessaria a desapropriacdo por partes e uma operagio lote a
lote. Oficinas e garagens existentes, muito ativas, foram incluidas na intervencdo, mas nio
integraram a primeira fase da operacio. Issoindica que, além das preexisténcias materiais,
os vestigios imateriais como os usos e a vitalidade de certas dreas significam importante
condicionante na transformagio urbana.

Observa-se, como consequéncia da influéncia da divisdo do solo, da fragmentacao
da propriedade e da vitalidade de certas instalacdes, que o desenho urbano final da ZAC
Chatéau des Rentiers manteve a configuracio tipica das primeiras periferias. O projeto de
1985 estabelece uma trama que complementa a preexistente, propondo algumas aber-
turas de vias que reduzem a segrega¢io de alguns quarteirdes, criando mais conexoes

leste-oeste (Figura 7). Permanece a diretriz norte-sul da estrutura agrdria de principios
do século XX.

CONCLUSAO

As tentativas de transformac@o das primeiras periferias industriais ao longo do século
XX demonstram de que maneira a fragmentagio da propriedade e a forma de divisdo do
solo que caracterizam tais territérios e, principalmente, como a vitalidade das atividades
constitufram um empecilho a transformag¢io urbana completa. O estudo demonstrou
que as intervengdes ocorridas incidiram sobre algumas fdbricas, terminais ferrovidrios
ou quarteirdes — quase sempre fragmentos do tecido urbano. Foi necessario o processo
de deslocalizacio industrial, proporcionado pela expansio da rede rodovidria e pelo cres-
cimento urbano das metrépoles, para que a transformagio urbana ocorresse de modo
acentuado sobre as primeiras periferias industriais.

Os numerosos projetos de transformac¢do urbana desenvolvidos nos dltimos
30 anos procuraram eliminar as caracteristicas das periferias industriais histéricas, mani-
festadas na estrutura vidria segregada, na presenca dos obstdculos em que se converteram
as instalagdes industriais, ferrovidrias e portudrias, e na aglomeragao residencial em torno
dos polos econdomicos.

Entretanto, como demonstrado no presente artigo, a influéncia da fragmentacao
da propriedade e dos tracados vidrios, portanto da estrutura do parcelamento das perife-
rias industriais, definiram diretrizes fundamentais ao desenvolvimento das intervencdes.
Dependendo da quantidade de preexisténcias mantidas, definiram-se terrenos mais con-

tinuos ou fragmentdrios para a nova intervencao.
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A dimensio dos terrenos de intervengio limita as possibilidades de configuragio
espacial e orienta o tipo de estratégia compositiva que serd empregada no projeto urbano.
Terrenos demasiado estreitos permitem apenas formas simples de configuracdo de um
tecido urbano, isto é, uma rua e um conjunto de lotes ou edificacdes em cada lado. Ter-
renos muito pequenos limitam a possibilidade de repeti¢do dos elementos de um tecido
urbano. Considerando que o ritmo de um tecido urbano é percebido a partir das seme-
lhancas nos elementos construidos e nos intervalos ndo construidos, em dreas muito
pequenas, eventualmente pode-se constituir apenas um quarteirdo e algumas edifica-
¢oes. Nesses casos, ndo se percebe a configuragcdo de um novo tecido urbano, mas apenas
interveng¢des pontuais em uma drea consolidada.

Outra questio diz respeito ao desenvolvimento da intervencdo em unidades operati-
vas. As unidades operativas correspondem aqueles trechos da intervencéo a serem implan-
tados em diferentes etapas, em razdo das limitacdes préprias dos terrenos de intervengio,
tais como a existéncia de preexisténcias, a dificuldade de desapropriacdo de terrenos, demo-
licoes etc. Para cada unidade, podem-se definir diferentes operadores (arquitetos responsa-
veis pelo projeto urbano, empreendedores, construtoras) e diferentes diretrizes. Indepen-
dentemente de quem regula o processo de elaborag¢io do projeto (a administracdo publica
ou os incorporadores), a divisdo em unidades de projeto facilita o processo de implantagao
daintervengio urbana. Se os terrenos configuram-se de forma fragmentada, adotam-se mul-
tiplas unidades de projeto e de gestdo. Isso significa definir diferentes arquitetos para cada
unidade de projeto e diferentes empreendedores para as unidades de gestdo. Em tais casos,
a fragmentacdo dos terrenos de intervencio propde o desafio projetual de se estabelecer
unidade em uma atuagio fragmentdria em termos de planejamento, projeto e gestdo urbana.

Por outro lado, a fragmentagio das unidades operativas, como resultado da influén-
cia do parcelamento preexistente, permite a aproximagdo do processo de transformagao
urbana ao processo de constru¢io natural das cidades. Em geral, nas operacoes de trans-
formacao urbana, ndo hd como repetir a natural diversidade gerada pelos diferentes tem-
pos em que o espaco urbano da cidade tradicional é construido, modificado ou renovado.
Os aspectos que marcam a “patina” do tempo sobre a cidade sdo o resultado de diferentes
normas edilicias e estilos arquitetdnicos. Na transformag¢ao urbana do dltimo quarto do
século XX, cada promotor gerencia a construcio de fragmentos urbanos em um perfodo
de tempo mais curto do que o da construc¢do da cidade tradicional. Em geral, isso se deve
aos instrumentos de gestdo adotados em tais intervenc¢des, motivados especialmente pela
descentralizac¢dio do processo de gestdo. Nesse sentido, a agilidade no processo de cons-
trucdo dos fragmentos urbanos tornou-se vital para o negécio imobilidrio. Areas urbanas
cuja construcdo, no passado, poderia durar vdrias décadas passaram a ser construidas em
uma s6. Nesse sentido, quando a gestdo do empreendimento implica a a¢do em periodos
distintos, por atores diferentes, no ambito do projeto e da incorporacdo, acaba-se por

reproduzir algo da diversidade presente nas cidades.
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Oculum ens.

Por isso, a influéncia do parcelamento do solo da periferia industrial representa
varidvel significativa no desenvolvimento da transformag¢ao urbana: influencia as estra-
tégias de projeto, implica a organizacio da gestdo dos empreendimentos e, finalmente,
define o ritmo da transformacao urbana.

Cadavez mais encontra-se na transformac@o urbana o mecanismo de crescimento,
como alternativa a expansdo da mancha urbana. A transformacdo das periferias indus-
triais histéricas oferece novos espagos para moradia, comércio e servigos da cidade con-
temporanea, em dreas relativamente centrais no contexto metropolitano. Compreender
os elementos que definirdo o resultado da transformagio urbana representa importante
ferramenta para os planejadores urbanos, que poderio antecipar estratégias de conducio
do processo e definir objetivos compositivos, tanto na escala do projeto urbano, como na

administracdo das operagdes.
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