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A permanência dos edifícios ordinários frente à dinâmica

imobiliária

Uma SUoSoVWa de inWeUYenomo SaUa o Ediftcio Don Inicio, em

FoUWale]a-CE

INTRODUÇO1

MXiWoV deVafioV no kmbiWo da XUbanidade e do SaWUim{nio conVWUXtdo Wrm
Vido UeYeladoV naV ~lWimaV dpcadaV. EnWUe eleV, deVWaca-Ve, em WeUmoV geUaiV,
a modeUni]aomo de iUeaV conVolidadaV de caSiWaiV bUaVileiUaV jV cXVWaV da
demoliomo de oXWUoV benV edificadoV, e VXa conVeTXenWe VXbVWiWXiomo SoU
ediftcioV com maioU SUeWenVmo de UeSUeVenWaU Xma conWemSoUaneidade em TXe
o YaloU de WUoca e de Vigno Vmo SUiYilegiadoV. FUenWe a eVVa comSle[a dinkmica,
diYeUVaV SUoblemiWicaV Sodem VeU leYanWadaV: o TXe do noVVo SaWUim{nio
deYeUi VeU demolido oX SUeVeUYado? O modo de aWXaomo doV SUoceVVoV de
WombamenWo Sode acaUUeWaU na deWeUioUaomo e/oX na demoliomo de SaWUim{nio
UeleYanWe? QXaiV aV alWeUnaWiYaV YiiYeiV SaUa manWeU a noVVa memyUia da
cidade? e SoVVtYel o diilogo enWUe a manXWenomo deVVa memyUia e aV ao}eV
do meUcado imobiliiUio?

NeVVe conWe[Wo, a cidade de FoUWale]a Wem YiYido eVWe imSaVVe enWUe
doiV e[WUemoV, Vendo Xm e[WUemo a SeUda do SaWUim{nio cXlWXUal edificado, e o
oXWUo a VXa conVeUYaomo denWUo doV moldeV conVideUadoV ideaiV. O SUeVenWe
aUWigo Wem como objeWiYo conWUibXiU com Xma diVcXVVmo VobUe Xma aWXaomo
inWeUmediiUia no camSo do SaWUim{nio, leYanWando SoVVibilidadeV de
conVeUYaomo YiiYeiV e TXe bXVTXem conciliaU oV inWeUeVVeV doV diYeUVoV
agenWeV enYolYidoV. EVVa conWUibXiomo Ve daUi a SaUWiU de Xm e[eUctcio
acadrmico Ueali]ado dXUanWe o cXUVo de eVSeciali]aomo em PUojeWo
AUTXiWeW{nico ConWemSoUkneo da UniYeUVidade FedeUal do CeaUi. NeVVe
VenWido, p inWeUeVVanWe SonWXaU TXe eVWe aUWigo nmo YiVa aSonWaU alWeUnaWiYaV
genpUicaV, Xma Ye] TXe cada bem edificado deYe VeU iVoladamenWe analiVado,
maV mXiWo maiV Yiabili]aU maneiUaV de eVWimXlaU a conVeUYaomo deVVeV benV na
cidade.

A SaUWiU de HaUYe\ (2013), conVideUando a cidade como lXgaU de
enconWUo, eVWa p caUacWeUi]ada SoU difeUenoaV e inWeUao}eV cUiaWiYaV, TXe SaUWem
de oUdenV e deVoUdenV adYindaV de YiV}eV, cXlWXUaV e deVejoV indiYidXaiV TXe
confliWXam. EVVa difeUenoa Sode "[...] UeVXlWaU em inWoleUkncia e VegUegao}eV,
maUginalidade e e[clXVmo, TXando nmo em feUYoUoVoV confUonWoV´ (HARVEY,
2013, S. 30). NeVVe VenWido, inVeUem-Ve TXeVW}eV ligadaV a diYeUVoV camSoV,
denWUe eleV j conVeUYaomo do SaWUim{nio e a noomo de deVenYolYimenWo
XUbano.

1 O SUeVenWe aUWigo WomoX SoU baVe o EVWXdo PUeliminaU de ReabiliWaomo deVenYolYido SaUa o
Ediftcio Don Inicio em FoUWale]a-CE, no kmbiWo do mydXlo de ReabiliWaomo de EdiftcioV
E[iVWenWeV, do CXUVo de EVSeciali]aomo PUojeWo AUTXiWeW{nico ConWemSoUkneo: TeoUia e PUiWica,
da UniYeUVidade FedeUal do CeaUi. O mydXlo foi miniVWUado SeloV SUofeVVoUeV MiUcia Gadelha
CaYalcanWe, RomeX DXaUWe JXnioU e MaUio FXndaUo.
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EnWende-Ve TXe deYe haYeU ceUWa SondeUaomo SaUa Ueali]aU Xma aniliVe
fXndamenWada VobUe aV TXeVW}eV de SUeVeUYaomo do SaWUim{nio, Xma Ye] TXe
eVWe Ve ViWXa em Xm conWe[Wo comSle[o e m~lWiSlo, em TXe Ve inVeUem agenWeV
diYeUVoV . ConVideUando aV difeUenWeV SoVWXUaV SoVVtYeiV, p neceVViUio bXVcaU2

Xma conciliaomo enWUe abUiU eVSaoo SaUa o deVenYolYimenWo da cidade SoU meio
de noYaV conVWUXo}eV, e a conVeUYaomo de VXa memyUia aWUaYpV da
manXWenomo doV benV edificadoV de inWeUeVVe - Vejam eVVeV WpcnicoV,
hiVWyUicoV, VimbylicoV, afeWiYoV, enWUe oXWUoV. DeVWe modo, defende-Ve TXe Xma
cidade caSa] de UeWUaWaU difeUenWeV eWaSaV do WemSo e da cXlWXUa de Xm SoYo p
benpfica j Yida XUbana de modo geUal:

Hi manifeVWao}eV e feiWoV memoUiYeiV e hi aTXeleV SaVVtYeiV de
eVTXecimenWo Vem SUejXt]o UeSUeVenWaWiYo SaUa a cXlWXUa. Hi Wambpm
oXWUa infinidade deleV TXe Vy fa]em VenWido de VeUem memoUadoV em
Uelaomo a oXWUoV, oX em ceUWoV conWe[WoV, em oXWUaV eVcalaV.
PUeVeUYaU WXdo oX nada p face da meVma moeda. NeVVeV e[WUemoV
nega-Ve a UiTXe]a daV manifeVWao}eV cXlWXUaiV e da SUySUia e[iVWrncia
hXmana TXe Ve Wece enWUe o oUdiniUio e o e[WUaoUdiniUio. TalYe], Wmo
imSoUWanWe TXanWo eVVeV e[WUemoV Veja a gama TXaVe infiniWa do TXe
eVWi no meio, no TXe habiWa enWUe eleV, Vy SoVVtYel de aSUo[imaomo
na YaloUaomo difeUenciada TXe Ve di a aomo hXmana maWeUial oX
imaWeUial geUadoUaV doV objeWoV de cXlWXUa. E p na comSUeenVmo e
YaloUaomo deVVaV difeUenoaV TXe Ve deYe Vim moYeU o SrndXlo da
SUeVeUYaomo/UenoYaomo.

(NERY; BAETA, 2015)

e neVVe enWUemeio TXe Ve inVeUe o Ediftcio Don Inicio, no CenWUo de
FoUWale]a, objeWo de eVWXdo do e[eUctcio em aniliVe e TXe VeUi SoUmenoUi]ado
SoVWeUioUmenWe. Nmo Ve WUaWa de Xm bem edificado cXjoV aVSecWoV jXVWifiTXem a
condXomo de Xm SUoceVVo de WombamenWo (e[WUaoUdiniUio oX e[ceScional SoU
algXma Ua]mo), nem WamSoXco Xm ediftcio cXja demoliomo nmo Veja SUejXdicial j
SUeVeUYaomo da memyUia da cidade, Xma Ye] TXe Sode VeU YiVWo como Xm
docXmenWo hiVWyUico e comS}e oV e[emSlaUeV ainda SUeliminaUeV do
modeUniVmo em FoUWale]a. SeUia, na inWeUSUeWaomo doV aXWoUeV, Xm ediftcio
oUdiniUio.

ConWXdo, a comSUeenVmo do objeWo aUTXiWeW{nico e XUbantVWico como Xm
docXmenWo hiVWyUico p neceVViUia, SUinciSalmenWe nXma cidade como FoUWale]a,
cada Ye] maiV caUenWe de WeVWemXnhoV de VeX SaVVado. Alpm diVVo, p
imSoUWanWe nmo VomenWe a conVeUYaomo doV benV edificadoV TXe Ve SaXWe
aSenaV naTXeleV TXe aSUeVenWam SUofXndo e[ceScionaliVmo, SoiV, enTXanWo a
e[ceScionalidade foU Xm cUiWpUio SaUa a SUeVeUYaomo doV ediftcioV, mXiWo da
cidade VeUi demolido.

A SaUWiU do e[SoVWo, bXVca-Ve aSUeVenWaU Xma SUoSoVWa, a ntYel de
EVWXdo PUeliminaU, SaUa Yiabili]aU a conVeUYaomo do Ediftcio Don Inicio,
concomiWanWemenWe a Xm SUojeWo TXe aWenda aoV noYoV SaUkmeWUoV

2 TaiV agenWeV Sodem VeU confliWanWeV oX nmo, e aSUeVenWaU menoU oX maioU gUaX de inflXrncia e
SaUWiciSaomo neVVa dinkmica. Smo e[emSloV: inVWiWXio}eV, SoltWicoV, WpcnicoV, meUcado
imobiliiUio e Vociedade ciYil.
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XUbantVWicoV e financeiUoV daTXele VtWio . EnWende-Ve, SoUWanWo, TXe, em Uelaomo3

aoV ediftcioV diWoV "oUdiniUioV", enWUe a demoliomo e a SUeVeUYaomo inWegUal, p
fXndamenWal elaboUaU meioV WeUmoV em TXe a conceVVmo de amboV oV ladoV
SeUmiWa a VXa SeUmanrncia.

O PATRIMÐNIO CONSTRUËDO EM FORTALEZA-CE

Na cidade de FoUWale]a, enWUe oV anoV de 2010 e 2021, Xm e[SUeVViYo
n~meUo de imyYeiV com YaloU hiVWyUico, cXlWXUal e Vimbylico Wem VofUido
SUoceVVoV de deVYaloUi]aomo, acaUUeWando em VXa demoliomo SaUcial oX WoWal,
mXiWaV Ye]eV Vob o diVcXUVo de TXe a demoliomo VeUi Ueali]ada SaUa daU lXgaU
a ediftcioV diWoV ic{nicoV. PaUWe-Ve do enWendimenWo TXe p neceVViUio demoliU
SaUa TXe Ve SoVVa conVWUXiU e daU XVo jTXele VtWio. A demoliomo/conVWUXomo
acomoda-Ve, deVVa foUma, em oSeUaomo econ{mica em Vi imSXlVionada SaUa
cUiaU aV condio}eV de Xma YaloUi]aomo fXndiiUia e imobiliiUia (VESCHAMBRE,
2008). ConVWUyi-Ve Xma naUUaWiYa afiUmando TXe a demoliomo do bem p o ~nico
UecXUVo oX a foUma maiV UenWiYel do TXe a SUoWeomo e UeVWaXUaomo. AVVim, a
ideia de SUogUeVVo ocaViona a deVWUXiomo de ediftcioV conVideUadoV obVoleWoV,
Vem o enWendimenWo da imSoUWkncia da SUeVeUYaomo da hiVWyUia da cidade,
manifeVWando-Ve de foUma hoVWil na SeUda de ediftcioV UeSUeVenWaWiYoV Sela
foUoa do meUcado imobiliiUio ao fomenWaU noYaV conVWUXo}eV WoWalmenWe
deVcomSUomeWidaV com aV SUee[iVWrnciaV.

NeVVe ceniUio, deVWacam-Ve algXmaV edificao}eV UecenWemenWe
demolidaV em FoUWale]a, em difeUenWeV baiUUoV:

1. Bangal{ da EVcola NoVVa SenhoUa de AVVXnomo (demoliomo WoWal em
2013, dXUanWe SUoceVVo de WombamenWo), no baiUUo JoaTXim TiYoUa;

2. Vila VicenWina da EVWkncia (demoliomo SaUcial em 2016), no baiUUo
DiontVio ToUUeV;

3. AnWiga ReVidrncia BenediWo Macrdo (demoliomo WoWal em 2020) no baiUUo
AldeoWa;

4. CaVaUmo doV Gondim (demoliomo WoWal em 2021 com WombamenWo
SUoYiVyUio Selo mXnictSio), no baiUUo CenWUo;

5. ReVidencial IUacema (demoliomo WoWal em 2021), no baiUUo MeiUeleV;
6. Ediftcio Bentcio DiygeneV, demolido em 2020, no MeiUeleV; e
7. EdiftcioV CalifyUnia, FlyUida (demolido aSUo[imadamenWe 2013) e JXUema

(demolido aSUo[imadamenWe de 2018) , SUy[imoV ao ClXbe NiXWico4

AWlpWico CeaUenVe, no MeiUeleV.

A figXUa a VegXiU ilXVWUa algXnV doV ediftcioV VXSUaciWadoV:

4 A SaUWiU de VaVconceloV (2018).

3 ObWidoV a SaUWiU da Lei comSlemenWaU no 236, de 11 de agoVWo de 2017 (Lei de PaUcelamenWo,
UVo e OcXSaomo do Solo).
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FigXUa 1. (1) Bangal{ da EVcola NoVVa SenhoUa de AVVXnomo TXe eVWaYa em SUoceVVo de
WombamenWo TXando foi demolido, (2) Vila VicenWina, (3) ReVidrncia BenediWo Macedo, (4)
CaVaUmo doV Gondim, e (5) ReVidencial IUacema. FonWe: OUgani]ado SeloV aXWoUeV a SaUWiU de
DiilogoV PoltWicoV.
[hWWSV://dialogoVSoliWicoV.ZoUdSUeVV.com/2013/04/06/bangalo-em-SUoceVVo-de-WombamenWo-em-
foUWale]a-e-demolido/]; G1 CeaUi.
[hWWS://g1.globo.com/ceaUa/noWicia/2016/10/Yila-YincenWina-em-foUWale]a-e-demolida-Vob-SUoWeVWo
-da-SoSXlacao.hWml/]; SiWe da Ridio UniYeUViWiUia FM
[hWWSV://ZZZ.UadioXniYeUViWaUiafm.com.bU/noWiciaV/Xma-cidade-e-Xm-WemSo-UeVidencia-benediWo-
macedo/]; G1 CeaUi. FonWe: Blog do LaXUibeUWo
[hWWSV://ZZZ.blogdolaXUibeUWo.com/2021/07/caVaUao-doV-gondinV-e-demolido.hWmll/]; DiiUio do
NoUdeVWe
[hWWSV://diaUiodonoUdeVWe.YeUdeVmaUeV.com.bU/meWUo/UeVidencial-iUacema-agXaUda-WombamenWo-
1.1589999].

De modo geUal, eVVeV ediftcioV eVWaYam inVeUidoV no diVcXUVo da
YaloUi]aomo econ{mica TXe incenWiYa ao}eV de YaloUi]aomo imobiliiUia, e
meVmo UecoUUendo jV inVWknciaV S~blicaV no kmbiWo da VXa SUoWeomo, em WodaV
elaV SUeYaleceX o aUgXmenWo da Yiabilidade econ{mica em deWUimenWo da
SUeVeUYaomo.

Alpm do imSaVVe da conVeUYaomo em decoUUrncia da aWXaomo do
meUcado imobiliiUio, e VXa SUefeUrncia Sela VXbVWiWXiomo de ediftcioV anWigoV SoU
noYaV conVWUXo}eV, hi de Ve conVideUaU ainda a condiomo de abandono de
algXnV deVVeV ediftcioV, cXja falWa de conVeUYaomo e manXWenomo acaba SoU Ve
WoUnaU Xm oXWUo emSecilho SaUa VXa SUoWeomo. e Vabido TXe SaUa a Ueali]aomo
doV SaUeceUeV de WombamenWo, p neceVViUio Xma inWenVa SeVTXiVa hiVWyUica
TXe o jXVWifiTXe. EnWUeWanWo, TXando hi moUoVidade conVideUiYel SaUa a
finali]aomo deVVeV docXmenWoV, oV imyYeiV Wrm maiV UiVco de VeUem
deVWUXtdoV, em decoUUrncia da e[SoViomo do ediftcio SoU maiV WemSo a
degUadao}eV anWUySicaV oX de inWemSpUieV. DeVVe modo, a UecXSeUaomo Sode
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Ve WoUnaU financeiUamenWe inYiiYel SaUa o emSUeendedoU e Wambpm SaUa o
SodeU S~blico.

EVVe foi o caVo do CaVaUmo doV Gondim, TXe eVWaYa hi de] anoV
agXaUdando a aniliVe SaUa SUoWeomo definiWiYa, e TXe foi comSleWamenWe
demolido em 2021. DeVWaca-Ve Wambpm o ediftcio Smo PedUo, no baiUUo PUaia
de IUacema, Xm doV SUimeiUoV SUpdioV da oUla da cidade de FoUWale]a e, deYido
a VXa VingXlaU aUTXiWeWXUa, WoUnoX-Ve Xm Vtmbolo do baiUUo. DeVde 2015 eVWaYa
com WombamenWo SUoYiVyUio, e VomenWe em VeWembUo de 2021 foi SXblicado Xm
decUeWo UecXVando o WombamenWo definiWiYo do bem. Uma daV moWiYao}eV
e[SliciWadaV no SaUeceU conWUiUio ao WombamenWo VeUia o e[oUbiWanWe YaloU de
Xm SUojeWo de UeVWaXUo, SoiV a eVWUXWXUa da edificaomo ji eVWaYa mXiWo
comSUomeWida. DXUanWe eVVe SUolongado inWeUYalo de eVSeUa, o Smo PedUo nmo
WeYe manXWenomo de VXa eVWUXWXUa.

O caVo do Ediftcio Smo PedUo e[SliciWa a SUoblemiWica da inYiabilidade do
WombamenWo de benV Vem TXe haja Xma SoltWica S~blica eficienWe SoU WUiV deVVa
aomo eVWaWal, aWUaYpV da adeTXada conVeUYaomo deVVeV benV. IVWo SoUTXe,
alpm de nmo Ve SenVaU noV fXWXUoV XVoV do imyYel, nmo hi Xm SlanejamenWo
YiiYel Ve de faWo haYeUi UecXUVoV S~blicoV SaUa a Ueali]aomo do UeVWaXUo.
AcUeVcenWam-Ve ainda oV caVoV em TXe, com a demoUa da Ueali]aomo do
SaUeceU, e o conVeTXenWe maioU gUaX de comSUomeWimenWo da edificaomo,
YeUifica-Ve Xma inYiabilidade de TXalTXeU inWeUYenomo Sela e[igrncia de Xm
gUande YolXme de UecXUVoV financeiUoV. O DecUeWo-Lei 25/37 afiUma TXe caVo o
SUoSUieWiUio nmo Wenha condio}eV de UeVWaXUaU o bem, Wal deYeU Uecai VobUe o
SodeU S~blico TXe o WomboX. No enWanWo, p SUoYiYel TXe mXiWoV yUgmoV de
SaWUim{nio nmo Wenham oUoamenWo TXe Veja caSa] de Ueali]aU a manXWenomo
SaUa gaUanWiU a inWegUidade de benV WombadoV.

A SaUWiU doV caVoV aSUeVenWadoV, aSonWa-Ve como Xma SUimeiUa
SUoblemiWica a lenWidmo doV SUoceVVoV de WombamenWo. NoV ~lWimoV WUrV anoV,
Selo menoV TXaWUo SUpdioV WombadoV SUoYiVoUiamenWe Selo mXnictSio foUam
demolidoV . Hi Xma liVWa de oXWUoV 53 SUoWegidoV SUoYiVoUiamenWe TXe5

agXaUdam Xma deciVmo do mXnictSio VobUe a SUoWeomo SeUmanenWe.

Ainda aVVim, meVmo conVideUando TXe o SUoceVVo de WombamenWo Veja
e[iWoVo e Xm bem edificado Veja Wombado Vem TXe eVWeja em SUeocXSanWe
eVWado de degUadaomo oX demolido, VomenWe eVVe WiSo de SUoWeomo como
medida iVolada nmo conVegXe UeVolYeU de modo efeWiYo oV imSaVVeV TXe
ceUcam aV TXeVW}eV UelaWiYaV j SUeVeUYaomo do SaWUim{nio cXlWXUal edificado na
cidade de FoUWale]a. PaUa alpm do SUoceVVo foUmal de WombamenWo, p de
fXndamenWal imSoUWkncia a edXcaomo SaWUimonial TXe infoUme e VenVibili]e a
Vociedade VobUe a imSoUWkncia do cXidado aoV benV cXlWXUaiV. Alpm diVVo, Vem
a gaUanWia de aX[tlioV financeiUoV aoV SUoSUieWiUioV do bem, WaiV como iVenomo

5 (1) CaVa anWiga na RXa FUanklin TiYoUa, no CenWUo, enWUe 2019 e 2020; (2) CaVaUmo doV
FabUicanWeV, Wambpm no CenWUo, comSleWamenWe deVWUXtdo aSyV Xm incrndio em VeWembUo de
2020; (3) ReVidencial IUacema, no baiUUo MeiUeleV, demolido comSleWamenWe em 2021; (4)
CaVaUmo doV Gondim, no CenWUo, comSleWamenWe demolido em jXlho de 2021. SegXndo maWpUia
do DiiUio do NoUdeVWe, de 04 de agoVWo de 2021. AceVVo em:
<hWWSV://diaUiodonoUdeVWe.YeUdeVmaUeV.com.bU/meWUo/Selo-menoV-4-SUedioV-WombadoV-SUoYiVoUi
amenWe-foUam-deVWUXidoV-em-foUWale]a-noV-XlWimoV-3-anoV-1.3118488>
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de IPTU, linhaV de cUpdiWo faciliWado SaUa a UeVWaXUaomo do imyYel, enWUe oXWUaV
medidaV SaUa TXe haja Xm incenWiYo de cXidado com eVVaV SUoSUiedadeV, a
SUeVeUYaomo WoUna-Ve ainda maiV imSUaWiciYel.

O MERCADO IMOBILIÈRIO E O PATRIMÐNIO CONSTRUËDO

DianWe do e[SoVWo aceUca da diftcil conVeUYaomo do SaWUim{nio edificado
em FoUWale]a, eYidencia-Ve Xma foUWe Uelaomo com a aWXaomo do meUcado
imobiliiUio, Xma Ye] TXe oV caVoV UecenWeV WiYeUam VXa demoliomo jXVWificada
SaUa libeUaU o WeUUeno e Yiabili]aU, em VeX lXgaU, a conVWUXomo de Xm noYo
emSUeendimenWo. ConfoUme aSUeVenWam oV aUTXiWeWoV RicaUdo PaiYa e BeaWUi]
DiygeneV, WUaWando eVSecificamenWe da aUTXiWeWXUa modeUna da cidade, e[iVWem
imSacWoV diUeWoV da dinkmica imobiliiUia na SUeVeUYaomo de ediftcioV modeUnoV,
oX na inYiabili]aomo deVVa SUeVeUYaomo, Ve conVideUaUmoV e[emSloV UecenWeV
da SUiWica de conVWUXWoUaV em edificao}eV e[iVWenWeV.

A YaloUi]aomo imobiliiUia, denWUe oXWUaV dinkmicaV meWUoSoliWanaV
(indXVWUial, WeUciiUia, WXUtVWica e habiWacional) (...) Wem SUoYocado Xm
UedimenVionamenWo da fXnomo, da foUma e da eVWUXWXUa da cidade.
EVWe SUoceVVo VimXlWkneo de deVenYolYimenWo e degUadaomo,
conVWUXomo e deVWUXiomo, Wem imSacWado a memyUia da caSiWal
ceaUenVe e doV lXgaUeV TXe fa]em SaUWe do coWidiano do habiWanWe, e
TXe Ymo deVaSaUecendo Vem dei[aU maUcaV.

(PAIVA; DIÏGENES, 2018)

Soma-Ve a eVVe deVafio a aXVrncia de medidaV de SUeVeUYaomo efeWiYaV,
analiVada anWeUioUmenWe, de modo TXe, emboUa Ve Ueconheoa a imSoUWkncia de
deWeUminadaV edificao}eV Vob diYeUVoV aVSecWoV, a moUoVidade na
imSlemenWaomo, bem como a bai[a efeWiYidade de medidaV SUoWeWiYaV legaiV
SeUmiWem TXe o meUcado deVconVideUe eVVe conWe[Wo e jXlgXe maiV YiiYel a
demoliomo da edificaomo. e UeleYanWe UeVValWaU TXe, na ViWXaomo SaUWicXlaU de
FoUWale]a, nmo hi diVSonibilidade de WeUUenoV liYUeV na iUea maiV YaloUi]ada ,
onde eVWmo baiUUoV eliWi]adoV como a AldeoWa e o MeiUeleV, de gUande inWeUeVVe
SaUa o meUcado. AVVim, SoU maiV alWo TXe Veja o cXVWo da demoliomo, e meVmo
com Woda a TXeVWmo VobUe a geUaomo de UeVtdXoV, eVWa Ve jXVWifica, em SUimeiUo
lXgaU, SoU VeU a ~nica SoVVibilidade de emSUeendeU em WeUUenoV com alWo YaloU
incoUSoUado, a e[emSlo daTXeleV ViWXadoV na Uegimo maiV cenWUal (FigXUa 2).
Em VegXndo lXgaU, SoUTXe no lXgaU do ediftcio demolido, oSWa-Ve Sela
conVWUXomo de Xma oX maiV WoUUeV TXe conWenham maiV diUeWamenWe oV
VtmboloV TXe comS}em o YaloU de Vigno, incUemenWando o VeX YaloU de WUoca
(PAIVA, 2017). GUadXalmenWe, a SaiVagem comSoVWa SoU caVaV anWigaV e
edificao}eV maiV bai[aV SaVVa a WeU, em VeX lXgaU, WoUUeV ic{nicaV de alWtVVimo
gabaUiWo, em foUmaV TXe Ve SUeWendem oUgknicaV, UeYeVWidaV SoU maWeUiaiV
liVoV, bUilhanWeV e SoU gUandeV SanoV de YidUo.
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FigXUa 2. MaSa do ValoU Mpdio do Solo no MXnictSio de FoUWale]a de acoUdo com o XVo e
agUXSado SoU baiUUo, com baVe no ImSoVWo VobUe a PUoSUiedade PUedial e TeUUiWoUial UUbana
(IPTU), gUadXado SoU TXebUaV naWXUaiV. SiVWema de RefeUrncia de CooUdenadaV: SiUgaV 2000,
UTM Zona 24S. FonWe: ElaboUada SeloV aXWoUeV a SaUWiU de dadoV da SlaWafoUma Rnline
FoUWale]a em MaSaV.

O HoWel EVSlanada e o BoWeco PUaia, amboV locali]adoV jXnWo ao
caloadmo da BeiUa-maU de FoUWale]a, Vmo doiV e[emSloV de demolio}eV
Ueali]adaV SaUa daU lXgaU a WoUUeV TXe Ve SUeWendem emblemiWicaV. O SUimeiUo
foi inaXgXUado em 1978, com 230 aSaUWamenWoV diVWUibXtdoV em 18 SaYimenWoV,
Vendo o ediftcio maiV alWo da cidade naTXele SeUtodo. ASyV VeU hiSoWecado, foi
adTXiUido Selo gUXSo DiaV BUanco, SaUa daU lXgaU ao IYenV DiaV BUanco
CondominiXm, SUojeWado Selo aUTXiWeWo XUXgXaio CaUloV OWW, com 40 andaUeV e
31 aSaUWamenWoV. O SUpdio demolido e o SUojeWo a VeU conVWUXtdo em VeX lXgaU
Vmo aSUeVenWadoV na imagem a VegXiU:
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FigXUa 3. HoWel EVSlanada, inaXgXUado em 1978 e demolido em 2014 (j eVTXeUda) e IYenV DiaV
BUanco CondominiXm, SUojeWo do aUTXiWeWo XUXgXaio CaUloV OWW a VeU conVWUXtdo no meVmo
WeUUeno (j diUeiWa). FonWe: FoUWale]a em FoWoV e imagem diYXlgaomo
[hWWS://ZZZ.Vk\VcUaSeUciW\.com/VhoZWhUead.ShS?W=2018062]

Ji o VegXndo eUa Xma caVa conVWUXtda na dpcada de 30 e TXe SoU
mXiWoV anoV abUigoX Xm conhecido baU da cidade. SXa demoliomo Ve deX SaUa a
fXWXUa conVWUXomo de Xma WoUUe de 32 andaUeV e 24 aSaUWamenWoV, SUojeWada
Selo aUTXiWeWo ceaUenVe LXi] FiX]a, como ilXVWUa a imagem a VegXiU:

FigXUa 4. AnWigo BoWeco PUaia, UeVidrncia conVWUXtda noV anoV 1930 e demolida em 2021 (j
eVTXeUda) e DC 360, SUojeWo do aUTXiWeWo ceaUenVe LXi] FiX]a a VeU conVWUXtdo no meVmo
WeUUeno (j diUeiWa). FonWe: AdUiano Acciol\/NoVVa PUaoa UUgenWe e imagem diYXlgaomo
[hWWSV://ZZZ.Vk\VcUaSeUciW\.com/WhUeadV/ce-foUWale]a-meiUeleV-dc-360-137-5m-32-andaUeV-noUm
aWel.2304270/]

Na SUeVenWe aniliVe, o meUcado imobiliiUio WoUna-Ve Xm agenWe a VeU
neceVVaUiamenWe conVideUado no diilogo SaUa a conVeUYaomo de benV
edificadoV, fUenWe j VXa UeSUeVenWaWiYa SaUWiciSaomo neVVa dinkmica. Uma Ye]
TXe VXa aWXaomo Wem Vido de VXbVWiWXiomo deVVeV benV SoU oXWUoV como maioU
aSelo imagpWico, a elaboUaomo de alWeUnaWiYaV TXe Ve jXVWifiTXem noV kmbiWoV
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do meUcado (economicamenWe oX foUmalmenWe, SoU e[emSlo) Vmo imSoUWanWeV
inVWUXmenWoV a VeUem XWili]adoV como foUma de negociaomo e conYencimenWo
SaUa conVeUYaomo.

A DISCIPLINA DE REABILITAÇO DE EDIFICAÇ®ES EXISTENTES

A diVcXVVmo VobUe a conVeUYaomo de ediftcioV e VXa Uelaomo com a
aWXaomo do meUcado imobiliiUio ganhoX eVSaoo na diVciSlina ReabiliWaomo de
Edificao}eV E[iVWenWeV. O objeWiYo geUal do mydXlo conViVWiX em "SoVVibiliWaU a
SeUceSomo da YincXlaomo e[iVWenWe enWUe Uealidade Vocial, obUa, deVenho e
SUeVeUYaomo do SaWUim{nio cXlWXUal edificado e/oX de ediftcioV de inWeUeVVe de
SUeVeUYaomo cXlWXUal".

A WXUma foi diYidida em 6 WUioV, cada Xm UeVSonViYel Selo SUojeWo de
UeabiliWaomo de Xm ediftcio eVSectfico do CenWUo de FoUWale]a. OV ediftcioV Vmo
aSUeVenWadoV no TXadUo e na figXUa a VegXiU:

Edifício Ano Autoria Função
Original

Situação
Atual

Ediftcio Don Inicio 1960 EnpaV BoWelho ReVidencial UWili]ado

Ediftcio CaUneiUo 1935 S\lYio
JagXaUibe
Eckman

ReVidencial SXbXWili]ado

AnWiga Sede do
TUibXnal de JXVWioa

- DeVconhecida InVWiWXcional Abandonado

Ediftcio BaneVSa 1970 DeVconhecida InVWiWXcional Abandonado

Agrncia CenWUal do
Banco do EVWado do
CeaUi

1973 NeXdVon
BUaga

InVWiWXcional UWili]ado

Ediftcio VenWXUa 1950 DeVconhecida ComeUcial SXbXWili]ado

QXadUo 1. EdiftcioV adoWadoV SaUa oV SUojeWoV de UeabiliWaomo. FonWe: elaboUado SeloV aXWoUeV a
SaUWiU de CaYalcanWe (2015).
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FigXUa 5. (1) Ediftcio Don Inicio, (2) Ediftcio CaUneiUo, (3) AnWiga Sede do TUibXnal de JXVWioa,
(4) Ediftcio BaneVSa, (5) Agrncia CenWUal do Banco do EVWado do CeaUi, e (6) Ediftcio VenWXUa.
FonWe: OUgani]ado SeloV aXWoUeV a SaUWiU de CaYalcanWe (2015); GaleUia MemoUial do TUibXnal
de JXVWioa do EVWado do CeaUi [hWWSV://ZZZ.Wjce.jXV.bU/memoUial-galeUia/UegiVWUoV-foWogUaficoV/];
Blog DiUeiWo j Cidade, do cXUVo de DiUeiWo da UniYeUVidade FedeUal do CeaUi
[hWWSV://legiVlacaoXfc20141.ZoUdSUeVV.com/2016/02/05/moUadia-edificio-baneVSa/]; Google
SWUeeW VieZ.

e UeleYanWe UeVValWaU TXe, aVVim como afiUma a emenWa, hi na liVWa
acima ediftcioV com SoWencial SaUa SaWUim{nio cXlWXUal edificado, maV Wambpm
ediftcioV de inWeUeVVe de SUeVeUYaomo cXlWXUal. Em Uelaomo ao VegXndo gUXSo,
em TXe nmo Ve SeUcebeX SoWencial SaUa foUmali]aomo do WombamenWo, SaUWe da
diVcXVVmo Ve SaXWoX em bXVcaU maneiUaV de conVeUYaU eVVaV edificao}eV nmo
neceVVaUiamenWe enTXanWo SaWUim{nio Ueconhecido e foUmali]ado, maV
VobUeWXdo enTXanWo UegiVWUo da hiVWyUia da cidade, YiVando conciliaU com oV
inWeUeVVeV do meUcado, SoVWo TXe p Xm agenWe VignificaWiYo na demoliomo
deVVaV edificao}eV. EVVa diVcXVVmo VeUi aSUofXndada a VegXiU, a SaUWiU da
SUoSoVWa de inWeUYenomo SaUa o Ediftcio Don Inicio.

O EDIFËCIO DON INÈCIO

O Ediftcio Don Inicio foi SUojeWado Selo aUTXiWeWo EnpaV BoWelho, na
dpcada de 60, SaUa o emSUeViUio JoVp CaSelo, TXe o conVWUXiX com o inWXiWo de
alXgaU VXaV XnidadeV. PoVVXi WUrV SaYimenWoV e eVWi imSlanWado em Xm WeUUeno
de eVTXina, naV UXaV GonoalYeV Lrdo e CoVWa BaUUoV, no baiUUo CenWUo. A
Uegimo p caUacWeUi]ada Sela alWa concenWUaomo de aWiYidadeV de compUcio e
VeUYiooV e Selo inWenVo flX[o de SeVVoaV e aXWomyYeiV.
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FigXUa 6. ImSlanWaomo do Ediftcio Don Inicio. FonWe: ElaboUada SeloV aXWoUeV.

FigXUa 7. Ediftcio Don Inicio YiVWo da eVTXina daV UXaV CoVWa BaUUoV e GonoalYeV Lrdo. FonWe:
CaYalcanWe (2015).

O ediftcio diVS}e de 1.149,82mð. Tem UecXoV de 3 meWUoV daV UXaV e Xm
jaUdim neVVe UecXo. A WUanViomo com a UXa Ve di SoU Xm mXUo bai[o com Xm
gUadil TXe confeUe SeUmeabilidade YiVXal, difeUenWemenWe da gUande maioUia doV
ediftcioV do baiUUo. ViVWo de cima, SoVVXi Xm bloco TXe foUma Xm U, e o SiWio
geUado abUiga aWXalmenWe YagaV doV YetcXloV doV moUadoUeV, SoiV na pSoca da
conVWUXomo nmo haYia SUeYiVmo de eVWacionamenWo.

PoVVXi Xma YolXmeWUia Slana e UacionaliVWa com WUaWamenWoV de
UeYeVWimenWoV difeUenciadoV, Vendo XWili]adaV SaVWilhaV de SoUcelana coloUidaV
naV fachadaV com maioU YiVibilidade, e aV com menoU YiVibilidade foUam
SinWadaV com WinWa j baVe de cal. AV fachadaV noUWe e leVWe, YolWadaV SaUa a
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UXa, Vmo aV maiV elaboUadaV Vob o SonWo de YiVWa da SliVWica, SoiV SoVVXem Xm
alinhamenWo TXe maUca aV eVTXadUiaV na hoUi]onWal. AV eVTXadUiaV e[WeUnaV,
ainda oUiginaiV, Vmo de madeiUa com Yene]ianaV SinWadaV de bUanco
(CAVALCANTE, 2015).

Na edificaomo, hi WUrV WiSoV de SlanWaV, Vendo WodaV elaV com Xma
diYiVmo Uacional e com oV ambienWeV VociaiV YolWadoV SaUa a diUeomo da
YenWilaomo SUedominanWe. A diYeUVidade de SlanWaV faYoUece a inWenomo inicial
do inYeVWimenWo do SUoSUieWiUio, ao aWendeU difeUenWeV SeUfiV de locaWiUioV. AV
iUeaV comXnV Vmo UeVWUiWaV aoV hallV VociaiV TXe SeUmiWem o aceVVo aoV
aSaUWamenWoV.

FigXUa 8. PlanWa do SaYimenWo WiSo do Ediftcio Don Inicio. FonWe: ElaboUada SeloV AXWoUeV a
SaUWiU de CaYalcanWe (2015).

Pode-Ve di]eU TXe o ediftcio nmo SoVVXi Xma gUandioVidade e SUofXnda
e[ceScionalidade. MaV UeYela Xma aUTXiWeWXUa TXe WUa] em Vi YaloUeV imaWeUiaiV,
UeWomando modoV de conYiYrncia conVideUadoV SeUdidoV, nXma Uegimo da
cidade denVamenWe ocXSada e YeUWicali]ada, UeSleWa de e[emSlaUeV doV aWXaiV
modoV de YiYeU e moUaU. ConVideUando VXa Uelaomo maiV SUy[ima com a UXa,
VeX gabaUiWo maiV bai[o e VXa oUgani]aomo eVSacial, UeYela Wambpm Xm modo
de habiWaU difeUenWe do modo conWemSoUkneo, Vendo WeVWemXnho de Xm
SUoceVVo de WUanVfoUmaomo hiVWyUica TXe aWUaYeVVoX diYeUVaV faVeV da
XUbani]aomo do baiUUo, aVVegXUando, em VXa maWeUialidade, oV YeVWtgioV de
Xma pSoca TXe cada Ye] maiV SeUde VeXV e[emSlaUeV.

ConWXdo, p Yilido UeVValWaU TXe, em WeUmoV geUaiV, o ediftcio nmo eVWi
bem conVeUYado. NaV fachadaV, Sode-Ve SeUcebeU a aXVrncia de algXmaV
SaVWilhaV e o leWUeiUo oUiginal Wambpm ji nmo eVWi Wmo YiVtYel. OV jaUdinV eVWmo
YiViYelmenWe deVcXidadoV e algXmaV SaUedeV com Sichao}eV. DenWUo doV
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aSaUWamenWoV noWoX-Ve algXmaV infilWUao}eV, SeTXenaV manchaV de Xmidade e
algXmaV eVTXadUiaV TXebUadaV. A eVWUXWXUa, aSaUenWemenWe, nmo eVWi
comSUomeWida. A eTXiSe nmo conVegXiX aYaliaU o eVWado da cobeUWa.

NeVVe conWe[Wo, p Wambpm UeleYanWe WUaWaU VobUe aV SeUVSecWiYaV fXWXUaV
do ediftcio, SoiV, Xma Ye] TXe p de SUoSUiedade familiaU, Sode-Ve infeUiU TXe hi
Xma maioU chance de Yenda SaUa o meUcado e SoVWeUioU demoliomo.
ConVideUando a WUaWaWiYa maiV VimSleV e diUeWa com oV SUoSUieWiUioV, a Yenda
SaUa Xma conVWUXWoUa p faciliWada, Vem haYeU a neceVVidade de SaVVaU SoU
algXm cUiYo doV moUadoUeV oX algXma deciVmo inVWiWXcional. AVVim como oV
caVoV aSUeVenWadoV no intcio deVWe WUabalho, o Ediftcio Don Inicio Sode VeU
maiV Xm e[emSlaU de edificaomo demolida e VXbVWiWXtda SoU SUpdioV TXe Ve
SUeWendem UeSUeVenWanWeV de Xma conWemSoUaneidade, ao SaVVo em TXe
aSagam SaUWeV da hiVWyUia da cidade.

Logo, a SaUWiU da comSle[idade de conciliaomo doV aceUYoV
aUTXiWeW{nicoV de oXWUaV pSocaV com aV aWXaiV neceVVidadeV do meUcado
imobiliiUio, VXUge o conceiWo TXe a eTXiSe bXVcoX ao deVenYolYeU o SUojeWo de
UeabiliWaomo SUoSoVWo Sela diVciSlina. AVVim, aYeUigXoX-Ve TXe UeabiliWaU, neVWe
e[eUctcio, nmo VeUia aSenaV UeVWaXUaU e Ueali]aU a manXWenomo do Don Inicio,
maV UeVSeiWaU VXa SUee[iVWrncia e defendeU a VXa conVeUYaomo, ao meVmo
WemSo conciliando com Xma inWeUYenomo TXe fXncione enTXanWo inVWUXmenWo de
negociaomo com o meUcado imobiliiUio, conYencendo-o e Yiabili]ando
economicamenWe Xma conVWUXomo TXe Veja diVWinWa da SoVWXUa XVXal deVWe
agenWe. O SUojeWo foi deVenYolYido a ntYel de EVWXdo PUeliminaU, e VeUi
aSUeVenWado no WySico a VegXiU.

PROJETO DE REABILITAÇO

AnWeV de WUaWaU eVSecificamenWe VobUe o SUojeWo de UeabiliWaomo do
Ediftcio Don Inicio, p SeUWinenWe conWe[WXali]aU VobUe o TXe SeUmiWe a UegXlaomo
XUbantVWica no WeUUeno. A SaUWiU da Lei de UVo e OcXSaomo do Solo (2017), o
WeUUeno inVeUe-Ve em Xma Zona EVSecial de Dinami]aomo UUbantVWica e
Socioecon{mica (ZEDUS), eVSecificamenWe o TUecho 2 da ZEDUS CenWUo6

(FigXUa 9). PaUa a lei, conViVWe em Xma ]ona TXe "SoVVXi locali]aomo
SUiYilegiada, com infUaeVWUXWXUa comSleWa e imSoUWkncia hiVWyUica e
aUTXiWeW{nica." AVVim, eVVe ]oneamenWo "YiVa a UeYiWali]aomo aWUaYpV do
eVWtmXlo ao UVo ReVidencial, de la]eU, Va~de e edXcaomo alpm do compUcio e
VeUYioo".

6 SegXndo a Lei de PaUcelamenWo, UVo e OcXSaomo do Solo (FORTALEZA, 2017), ZEDUS Vmo
³SoUo}eV do WeUUiWyUio deVWinadaV j imSlanWaomo e/oX inWenVificaomo de aWiYidadeV VociaiV e
econ{micaV, com UeVSeiWo j diYeUVidade local, e YiVando ao aWendimenWo do SUinctSio da
VXVWenWabilidade. Smo ]onaV com SoWencial SaUa VeUem conVolidadaV como n~cleoV de
aWiYidadeV SUodXWiYaV de acoUdo com a SoWencialidade de cada iUea. Smo iUeaV com
diVSonibilidade gUande de imyYeiV e aWendidoV SoU VeUYiooV eVVenciaiV de aSoio, como
WUanVSoUWe S~blico, UedeV de igXa, eVgoWo e eneUgia elpWUica, alpm de SoVVXtUem diVSonibilidade
de inWeUneW banda laUga, bancoV, coUUeioV e UeVWaXUanWeV naV SUo[imidade´.
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FigXUa 9. MaSa daV ZonaV EVSeciaiV de Dinami]aomo UUbantVWica e Socioecon{mica - ZEDUS,
com deVWaTXe SaUa a ZEDUS CenWUo - TUecho 02, em TXe Ve locali]a o WeUUeno do Ediftcio Don
Inicio. SiVWema de RefeUrncia de CooUdenadaV: SiUgaV 2000, UTM Zona 24S. FonWe: ElaboUada
SeloV aXWoUeV a SaUWiU de dadoV da SlaWafoUma Rnline FoUWale]a em MaSaV e da Lei de
PaUcelamenWo, UVo e OcXSaomo do Solo (FORTALEZA, 2017).

PoU VeU Xma Zona EVSecial, a ZEDUS aSUeVenWa tndiceV XUbantVWicoV
bem maiV SeUmiVViYoV Ve comSaUadoV aoV daV demaiV ]onaV de FoUWale]a, a
e[emSlo da alWXUa mi[ima, de 95 meWUoV (32 SaYimenWoV, aSUo[imadamenWe), e
tndice de aSUoYeiWamenWo mi[imo de 4,0. AVVim, SaUa gaUanWiU a Yiabilidade
econ{mica, o SoWencial conVWUXWiYo SaUa Ve aWingiU com o noYo SUojeWo VeUia
e[WUemamenWe eleYado. Alpm diVVo, haYia de Ve conVideUaU o PUogUama de
ASoio a PaUTXeV TecnolygicoV e CUiaWiYoV de FoUWale]a (PARQFOR), SUeYiVWo
SaUa a iUea: conViVWe em incenWiYoV fiVcaiV SaUa aWiYidadeV econ{micaV ligadaV
j Wecnologia e j economia cUiaWiYa (Lei ComSlemenWaU no 205/2015).

O SUojeWo SaUWiX da conVideUaomo de algXmaV caUacWeUtVWicaV maiV
e[SUeVViYaV do ediftcio: (1) a YolXmeWUia, (2) a SUegnkncia YiVXal daV fachadaV e
(3) o SiWio e[iVWenWe. A SUemiVVa foi de SenVaU em Xma inWeUYenomo TXe
YaloUi]aVVe eVVaV caUacWeUtVWicaV e geUaVVe Xma boa Uelaomo com Xma noYa
YolXmeWUia.

Em WeUmoV geUaiV, alWeUoX-Ve a fXnomo do ediftcio e[iVWenWe SaUa aSenaV
comeUcial e de VeUYiooV, UeWiUando SaUedeV inWeUnaV e manWendo aSenaV oV
elemenWoV fi[oV (eVcadaV, ciUcXlao}eV, eVSaooV com inVWalao}eV
hidUoVVaniWiUiaV). DeVVa maneiUa, o ediftcio Sode eVWabeleceU Xma Uelaomo
ainda maiV aWiYa com a UXa, bem como UecebeU aWiYidadeV ligadaV j Wecnologia
e j economia cUiaWiYa, eVWando aSWo SaUa oV incenWiYoV fiVcaiV diVSontYeiV.
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Em Uelaomo jV SoVWXUaV SUojeWXaiV adoWadaV, de abeUWXUa doV eVSaooV
inWeUnoV, a WemiWica da fle[ibilidade e aUTXiWeWXUa ganha UeleYkncia, Xma Ye]
TXe, ao SUioUi]aU a manXWenomo doV elemenWoV fi[oV da edificaomo, abUe-Ve
eVSaoo SaUa o mXWiYel. DeVVa maneiUa, a SeUmanrncia do ediftcio p
SUolongada Sela VXa caSacidade de abUigaU aV mXdanoaV ao longo do WemSo.
Como afiUma RobeUWo TibaX:

(...) o SUoblema biVico da fle[ibilidade em aUTXiWeWXUa nmo eVWi
UealmenWe em UeVolYeU o conjXnWo WUanViWyUio, maV Vim em fi[aU o
conjXnWo de inYaUianWeV do ViVWema, SoiV at p TXe Ve manifeVWaUi a
aUTXiWeWXUa em VXa SleniWXde de obUa de aUWe e de VeX conWe~do
hXmano.

(TIBAU, 1972, S. 9).

AVVim, a ntYel da edificaomo e[iVWenWe, aXmenWam aV SoVVibilidadeV de
XVo e, como diWo anWeUioUmenWe, SUolonga-Ve VXa Yida ~Wil. ConWXdo, ainda p
SeUWinenWe a diVcXVVmo VobUe o alWo SoWencial conVWUXWiYo do VtWio em TXe a
edificaomo p imSlanWada.

PaUa aWendeU aoV alWoV tndiceV conVWUXWiYoV SeUmiWidoV, a YolXmeWUia do
ediftcio foi eVSelhada, de modo a SoWenciali]aU o SiWio e[iVWenWe, e VobUe ela foi
SUoSoVWa Xma WoUUe UeVidencial. EVWa WoUUe foi deVcolada do YolXme eVSelhado,
com o inWXiWo de UedX]iU o imSacWo YiVXal VobUe a foUma e[iVWenWe. EnWUe oV
ediftcioV aWXal e SUoSoVWo, foUam SenVadaV SaVVaUelaV de ligaomo. A imagem
aSUeVenWa Xma VeTXrncia de eWaSaV da comSoViomo YolXmpWUica.
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FigXUa 10. EWaSaV da comSoViomo da YolXmeWUia do SUojeWo de inWeUYenomo no Ediftcio Don
Inicio. FonWe: ElaboUada SeloV aXWoUeV.

PaUa alpm do eVWXdo YolXmpWUico, eUa neceVViUio enWendeU com maioU
SUeciVmo a Uelaomo enWUe a SUoSoVWa e oV tndiceV XUbantVWicoV, UeVXmida no
TXadUo a VegXiU. Em SaUalelo ao SUojeWo, a eTXiSe cenWUoX eVfoUooV em leYanWaU
aV iUeaV e[iVWenWeV e conWUaS{-laV ao TXe SeUmiWe a lei, no VenWido de YeUificaU
a demanda de iUea a VeU acUeVcida no noYo bloco. PoU meio do eVWXdo doV
tndiceV, foi YiVWo TXe, SaUa aWendeU o tndice de aSUoYeiWamenWo de 4,0 a SaUWiU
daV iUeaV SUoSoVWaV noV SaYimenWoV, VeUiam neceVViUioV 23 SaYimenWoV.

ËNDICES URBANËSTICOS

Existente Permitido Necessário Proposto

Èrea do terreno 2.375 - - -

Ëndice de aproveitamento - 4 - 4

Èrea construída (m2) 1.515 9.500 7.985 -

Èrea pavimento-tipo (m2) 485 - - 455

Èrea embasamento (m2) 485 - - 470

Potencial construtivo
(pavimentos) - - 23,5 23

QXadUo 2. ËndiceV conVWUXWiYoV e YaloUeV aSUo[imadoV a SaUWiU doV ceniUioV e[iVWenWe, SeUmiWido,
neceVViUio e SUoSoVWo. FonWe: elaboUado SeloV aXWoUeV.

O WUabalho de eVWXdo YolXmpWUico em SaUalelo j aniliVe da UegXlaomo
XUbantVWica SoVVibiliWoX, SoU Xm lado, aWendeU a TXeVW}eV TXe a eTXiSe jXlgoX
TXe VeUiam imSoUWanWeV SaUa o meUcado imobiliiUio, no VenWido de WoUnaU o
SUojeWo economicamenWe YiiYel e de gaUanWiU o mi[imo de UeWoUno SUe]ado SoU
eVWe agenWe. PoU oXWUo lado, foi SoVVtYel deVenYolYeU Xm SUojeWo TXe bXVcaVVe
eVWabeleceU Xma boa Uelaomo com o ediftcio e[iVWenWe, bem como SoWenciali]aU
aV caUacWeUtVWicaV elencadaV Selo gUXSo como maiV e[SUeVViYaV. A SeUVSecWiYa
a VegXiU eYidencia a Uelaomo enWUe oV doiV blocoV na eVcala do obVeUYadoU, na
RXa GonoalYeV Lrdo.

FigXUa 11. PeUVSecWiYa do SUojeWo de inWeUYenomo no Ediftcio Don Inicio. FonWe: ElaboUada SeloV
aXWoUeV.
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ASUeVenWa-Ve a VegXiU a YolXmeWUia final do SUojeWo de UeabiliWaomo do
Ediftcio Don Inicio:

FigXUa 12. VolXmeWUia final do SUojeWo de inWeUYenomo no Ediftcio Don Inicio. FonWe: ElaboUada
SeloV aXWoUeV.

Vale ValienWaU TXe, aSyV a eTXiSe WeU Uecebido a SUoSoVWa do e[eUctcio e
Ueali]ado a aniliVe SaUa aWendeU oV e[SUeVViYoV tndiceV conVWUXWiYoV, hoXYe de
imediaWo a d~Yida Ve VeUia SoVVtYel a ValYagXaUda do imyYel, bem como Ve nmo
deVWoaUia e[SUeVViYamenWe do enWoUno. No enWanWo, acUediWa-Ve TXe o modo
caXWeloVo no TXal foi WUaWado, SUinciSalmenWe em Uelaomo a YolXmeWUia, foi
fXndamenWal SaUa eTXilibUaU oV difeUenWeV inWeUeVVeV e manWeU a inWegUidade
ftVica do Ediftcio Don Inicio. PoUWanWo, enWende-Ve TXe o SUojeWo aSUeVenWado
Sode conWUibXiU SaUa a diVcXVVmo VobUe difeUenWeV gUaXV de inWeUYenomo no
SaWUim{nio conVWUXtdo em FoUWale]a, TXe conVideUem e UeVSeiWem a VXa
conVeUYaomo, bem como conciliem com a demanda SoU noYaV conVWUXo}eV
adYindaV de agenWeV como o EVWado e, SUinciSalmenWe, o meUcado imobiliiUio.

CONSIDERAÇ®ES FINAIS

Ao longo do SUeVenWe We[Wo, foi aSUeVenWado o confliWo SeUcebido noV
baiUUoV de ocXSaomo conVolidada em FoUWale]a, em TXe oV alWoV YaloUeV do Volo
moWiYam a aceleUada modificaomo de VXa SaiVagem, com inWenVoV SUejXt]oV j
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VXa TXalidade hiVWyUica. PoUpm, eVVaV iUeaV ainda gXaUdam imyYeiV TXe
docXmenWam modoV de conVWUXomo diYeUVoV e TXe Sodem VeU SUeVeUYadoV,
WoUnando a conVeUYaomo do SaWUim{nio Xm Wema SaUa diVcXVVmo neceVViUia e
XUgenWe.

A UeVWaXUaomo e a conVeUYaomo SeUmiWem a WUanVmiVVmo jV geUao}eV
fXWXUaV doV YaloUeV cXlWXUaiV de Xma deWeUminada pSoca, WoUnando-Ve
imSUeVcindtYeiV aV ao}eV de SUeVeUYaomo do SaWUim{nio conVWUXtdo. EVVa p
Xma diVcXVVmo TXe inWeUeVVa nmo aSenaV jV inVWiWXio}eV S~blicaV, maV Wambpm
j Vociedade como Xm Wodo.

DeVWaca-Ve inicialmenWe TXe nmo cabe VomenWe ao PodeU P~blico a
UeVSonVabilidade da SUoWeomo do SaWUim{nio hiVWyUico da cidade, SoiV TXalTXeU
SeVVoa ftVica oX jXUtdica Sode VoliciWaU o WombamenWo de benV cXlWXUaiV e
naWXUaiV aoV yUgmoV UeVSonViYeiV Sela SUeVeUYaomo. SalienWa-Ve TXe algXnV
doV e[emSloV ciWadoV ao longo do aUWigo, de SUpdioV com YaloUeV hiVWyUicoV TXe
foUam demolidoV, VomenWe WiYeUam o Sedido de WombamenWo aSyV a demoliomo
SaUcial da edificaomo, como foi o caVo da Vila VicenWina e da ReVidrncia
BenediWo Macrdo. NeVVeV caVoV, cUia-Ve maioU dificXldade de UeconVWiWXiomo do
bem oX UeVWaXUo, ocaVionando a imSoVVibilidade de medidaV de SUoWeomo.

ConWXdo, SaUa TXe Veja VoliciWada a SUoWeomo deVVeV benV edificadoV, p
fXndamenWal TXe eVWeV Vejam conhecidoV e YaloUi]adoV Sela SoSXlaomo.
PUimeiUamenWe, p imSoUWanWe a diVVeminaomo de Xma edXcaomo SaWUimonial,
SaUa TXe Ve SoVVa UeconheceU o YaloU da cXlWXUa e[SUeVVa na aUTXiWeWXUa, e
deVVa foUma, Veja SoVVtYel Xma maioU cooSeUaomo doV agenWeV neVVe camSo.
Alpm diVVo, en[eUga-Ve a neceVVidade de maioU efeWiYidade no moniWoUamenWo
e na SUeVeUYaomo doV benV edificadoV, a e[emSlo de Xm Slano de maSeamenWo
daV edificao}eV de inWeUeVVe, bem como de definiomo de ao}eV de conVeUYaomo
SaUa oV ediftcioV hiVWyUicoV de FoUWale]a.

Em Uelaomo ao emSecilho doV cXVWoV de manXWenomo aSonWadoV
anWeUioUmenWe, conViVWe em Xma SoVVtYel alWeUnaWiYa a imSlemenWaomo de
incenWiYoV financeiUoV aoV SUoSUieWiUioV, em SaUalelo ao WombamenWo, de modo
a gaUanWiU beneftcioV WangtYeiV e TXe Vomem na moWiYaomo da conVeUYaomo do
bem.

e eVVe o conWe[Wo em TXe Ve inVeUe o Ediftcio Don Inicio, objeWo de
eVWXdo e baVe SaUa o SUojeWo de inWeUYenomo aSUeVenWado no SUeVenWe WUabalho.
TUaWa-Ve de Xm caVo TXe nmo SUeciVa UeSeWiU oV meVmoV aconWecimenWoV
UecenWeV da cidade: WeU VXa SeUmanrncia ftVica ameaoada SaUa TXe o
UeconhecimenWo de VeX YaloU SaUa a cidade ocoUUa. AVVim, bXVcoX-Ve leYanWaU
SoVVibilidadeV TXe Yiabili]em a VXa conVeUYaomo conciliada com o TXe SeUmiWe
a lei, de modo a gaUanWiU VXa SeUmanrncia com Xma SUoSoVWa TXe bXVTXe a
Yiabilidade econ{mica maV, VobUeWXdo, UeVSeiWe a VXa SUee[iVWrncia.

NeVVe VenWido, eVSeUa-Ve TXe o SUeVenWe WUabalho SoVVa conWUibXiU com
a diVcXVVmo VobUe SoVVtYeiV caminhoV a VeUem WomadoV noV diilogoV enWUe a
dinkmica imobiliiUia e a SUeVeUYaomo aUTXiWeW{nica em FoUWale]a e, Ve SoVVtYel,
em oXWUaV cidadeV bUaVileiUaV.
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