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RESUMO

Este trabalho aborda a importancia do retrofit, abandono, reuso e intervengdes no
patriménio construido, destacando seu papel no desenvolvimento urbano sustentavel
e na preservacao do patriménio cultural. Analisa como o abandono de edificios resulta
em degradacgao fisica e perda de memoria coletiva, enquanto o retrofit surge como
uma alternativa para revitalizar estruturas obsoletas, preservando a histéria e
reduzindo impactos ambientais. Utiliza uma metodologia baseada na leitura e
pesquisa de diversos artigos, bases bibliograficas e estudos de casos, como o projeto
Silos Zeeburgereiland em Amsterda, que exemplifica a reutilizagdo adaptativa e a
abordagem "nunca demolir, sempre transformar". Conclui que intervengdes no
patriménio construido afetam a qualidade de vida e a sustentabilidade urbana,
reforcando a necessidade de politicas publicas que promovam o reuso adaptativo. O
caso do Bairro Eldorado em Juiz de Fora ilustra a aplicacdo desses principios,
propondo transformar uma edificagdo abandonada em um centro comunitario
multifuncional. Assim, destaca a relevancia de integrar politicas de gestdo urbana que
incentivem o retrofit e o reuso adaptativo, promovendo um desenvolvimento urbano
inclusivo e resiliente, preservando o patriménio cultural e atendendo as necessidades
da comunidade.

Palavras-chave: Retrofit, reuso adaptativo, abandono de edificios, patriménio
construido, desenvolvimento urbano sustentavel, conservagao do patriménio cultural.

ABSTRACT

This paper addresses the importance of retrofitting, abandonment, reuse, and
interventions in built heritage, highlighting their role in sustainable urban development
and cultural heritage preservation. It analyzes how building abandonment leads to
physical degradation and loss of collective memory, while retrofitting emerges as an
alternative to revitalize obsolete structures, preserving history and reducing
environmental impacts. The methodology includes a review and research of various
articles, bibliographic sources, and case studies, such as the Silos Zeeburgereiland
project in Amsterdam, which exemplifies adaptive reuse and the "never demolish,
always transform" approach. The study concludes that interventions in built heritage
impact quality of life and urban sustainability, emphasizing the need for public policies
that promote adaptive reuse. The case of Bairro Eldorado in Juiz de Fora illustrates
the application of these principles, proposing to transform an abandoned building into
a multifunctional community center. Thus, it underscores the relevance of integrating



urban management policies that incentivize retrofitting and adaptive reuse, promoting
inclusive and resilient urban development, preserving cultural heritage, and meeting
community needs.

Keywords: Retrofit, adaptive reuse, building abandonment, built heritage, sustainable
urban development, cultural heritage conservation.

1- Introdugao

A urbanizacado continua traz desafios significativos quanto ao abandono de
edificacdes, que sao reflexos da evolugéo histérica e sociocultural das cidades. Esse
fendmeno nao apenas impacta negativamente o ambiente urbano, mas também
representa uma perda de identidade e patrimdnio. Diante desse contexto, estratégias
como o retrofit surgem como alternativas promissoras para revitalizar e reutilizar
estruturas urbanas desocupadas, contribuindo para o desenvolvimento sustentavel e

a preservacao da memoria coletiva.

O Bairro Eldorado, em Juiz de Fora, apresenta um caso emblematico de uma
edificagcdo que foi abandonada apds problemas na gestdo de recursos destinados a
construcdo de uma estacao de teleférico. Inicialmente concebido para promover o
turismo local e melhorar a infraestrutura do bairro, o projeto ndo concluido resultou em
uma estrutura inutilizada, atualmente vista como um "elefante branco". Esta situacao
exemplifica o impacto do abandono de edificagbes urbanas, destacando a

necessidade de estratégias como o retrofit para revitalizar espagos subutilizados.

1.1. Objetivo geral
Este trabalho tem como objetivo geral fundamentar o projeto de revitalizagao
de uma edificacao inacabada no Bairro Eldorado, em Juiz de Fora, transformando-a
em um centro comunitario multifuncional que promova a integragao social, o bem-
estar e a educacado da comunidade local, através da aplicacido de principios de

sustentabilidade e arquitetura contemporanea.

1.2. Objetivo especificos
o Analisar as causas e consequéncias do abandono de edificagdes

urbanas.



o Avaliar os beneficios do retrofit como alternativa a demolicdo e
construcado de novas estruturas.

° Estudar casos de sucesso de reutilizacdo adaptativa de edificios
abandonados.

° Propor recomendacdes para politicas publicas e praticas privadas que

incentivem o retrofit como pratica de desenvolvimento urbano sustentavel.

1.3. Justificativa
O estudo se justifica pela urgéncia em abordar o impacto do abandono de
edificagdes urbanas, ndao apenas como um problema estético ou econébmico, mas
como uma oportunidade para promover a sustentabilidade e preservar a identidade
cultural das cidades. Ao entender os desafios e beneficios do retrofit, &€ possivel
explorar novas perspectivas para o desenvolvimento urbano que respeitem o passado
histérico das comunidades e atendam as demandas contemporaneas de forma

consciente e eficaz.

1.4. Metodologia

A metodologia adotada neste trabalho de pesquisa sobre revitalizagdo urbana
e estratégias de retrofit se fundamenta em uma sélida revisao tedrica e bibliografica,
aliada a anadlise detalhada de estudos de caso de sucesso ao redor do mundo. O
objetivo principal foi identificar padrdes e principios aplicaveis em diferentes contextos
urbanos, visando contribuir para o desenvolvimento sustentavel e a melhoria da

qualidade de vida nas cidades.

A revisdo tedrica abrangeu conceitos-chave de revitalizagdo urbana,
destacando a importancia de preservar o patriménio histérico e cultural das cidades
enquanto se promove o desenvolvimento econdmico e social. Estratégias de retrofit
foram exploradas como ferramentas eficazes para transformar areas degradadas em

espacos revitalizados e funcionais, adaptados as necessidades contemporéaneas.

A analise de estudos de caso globais proporcionou insights valiosos sobre

diferentes abordagens de revitalizagdo urbana. Casos emblematicos como a



reutilizacdo dos Silos em Zeeburgereiland e a transformagdo de 530 apartamentos em
Bordeaux, Franga, realizado pelo escritorio Lacaton & Vassal, serviram de referéncia para
entender como intervengdes especificas podem revitalizar areas urbanas, promover a

sustentabilidade ambiental e fomentar a interagdo comunitaria.

A metodologia incluiu também a consulta a artigos cientificos e entrevistas com
especialistas em urbanismo, patriménio cultural e moradores locais. Essas fontes de
informacéao foram essenciais para compreender os desafios enfrentados e as solugdes
propostas em contextos urbanos especificos. As entrevistas permitiram obter insights
praticos sobre as percepgcdes da comunidade e identificar recomendacbes para

politicas publicas e praticas privadas mais eficazes.

2. Fundamentacgao tedrica
2.1. Relacao retrofit e abandono

A construgcdo dos ambientes urbanos é um resultado da colaboragao ao longo
do tempo por diferentes grupos. Segundo Rolnik (1988), as cidades representam um
desafio a natureza, sendo uma expressao coletiva que se desenvolve sobre um
substrato natural ja estabelecido. Assim, as cidades sdao manifestacbes complexas da
identidade de um povo, refletindo as atividades passadas e moldando o presente
urbano. Nesse contexto, o espacgo urbano é onde a sociedade se movimenta em torno
de suas atividades essenciais, adaptando-se a realidade e as possibilidades
individuais, mas também enfrentando formas variadas de abandono.

Rocha (2010) aborda o abandono como um fendbmeno que abrange desde
estruturas desocupadas até favelas e sujeitos marginalizados, destacando sua
dimenséo social e seu papel na desvalorizagéo e degradagao urbanas. As edificagdes
sao testemunhos do processo de formacao da cidade e de sua histdéria sociocultural.
Diante do abandono, a demolicdo é frequentemente preferida, ignorando-se a
importancia desses lugares como registros histéricos e como elementos de identidade
comunitaria.

Arantes (2006) ressalta a importancia democratica da preservagao urbana, que
permite a comunidade reconhecer sua histéria e vislumbrar possibilidades de
mudanga social para além das atividades cotidianas. O retrofit, termo que deriva de

"retro", do latim, significando movimentar-se para tras, e "fit", do inglés, adaptacao ou



ajuste, surge como uma alternativa para revitalizar edificagbes, adaptando-as as
necessidades contemporaneas e evitando a demolicdo. Mendonga (2012) define
retrofit como a reabilitacido ou readaptacédo de estruturas obsoletas para atender as
demandas atuais.

Conforme apontado por Freitas (2012), o abandono de iméveis frequentemente
tem origem em questbes econbmicas, disputas entre herdeiros ou outros motivos,
resultando em estruturas que se tornam simbolos de desuso ao longo do tempo. Essa
situacdo € agravada por obstaculos a preservagado do patrimbnio cultural, como a
especulagédo imobiliaria, onde espagos sdo deixados de lado até que haja interesse
lucrativo por parte de investidores, e pela negligéncia do Estado em relagao a edificios

sob sua posse, sem planos para ocupagao ou direcionamento para uso privado.

E de suma importancia debater o impacto do abandono de diversos tipos de
edificacoes, desde grandes até pequenas, no coragdo das cidades, pois areas
desocupadas nao contribuem positivamente para o ambiente urbano, podendo
inclusive representar riscos a seguranga e ao bem-estar da comunidade, além de
acarretar problemas ambientais e sanitarios. Portanto, iniciativas que buscam
reutilizar esses espagos por meio de restauragcao ou reconstru¢cao tém o potencial de
gerar novos locais que promovam o desenvolvimento urbano, seja no aspecto

econdmico, social ou urbanistico.

2.2. Reuso

Diante das diversas problematicas relacionadas ao abandono e desuso de
edificagdes urbanas, torna-se imperativo explorar solu¢gdes que permitam o reuso
desses espacos. Como discutido anteriormente, o abandono de imdveis, motivado por
questdes econdmicas ou especulagcdo imobiliaria, impacta ndo apenas o ambiente
urbano, mas também a qualidade de vida das comunidades circundantes. Diante
desse contexto desafiador, o reuso de edificagbes emerge como uma abordagem
fundamental, oferecendo oportunidades para revitalizar e transformar espacos

ociosos em locais produtivos, funcionais e culturalmente significativos.

2.3. Intervengodes no patriménio construido
O discurso que categoriza as intervengdes de construgdo sobre o construido

ainda é amplamente influenciado pelo pensamento de origem europeia (DEVECCHI,



2010). Essa abordagem prevalece principalmente em paises ricos e desenvolvidos,
caracterizados por infraestruturas urbanas densas e cidades que evoluiram ao longo
de periodos significativos. Esses paises geralmente oferecem uma boa qualidade de
vida urbana, acessivel a maioria dos cidadaos, e, portanto, ndo enfrentam as
urgéncias comuns ao sul global. No entanto, essa prosperidade vem acompanhada
de um custo ambiental significativo, como apontado por Hickel (2021), com esses
paises sendo responsaveis por cerca de 92% do excesso de emissdes globais e
utilizando recursos naturais em uma escala quatro vezes maior do que o nivel
sustentavel. Com aproximadamente metade do mercado europeu da construgéo civil
dominado por praticas de reforma, as reformas representam uma oportunidade de
acesso mais rapido e econbmico a habitagdo no contexto europeu. Além disso, o
crescente foco na consciéncia ambiental tem colocado o reuso de edificios como uma
prioridade na agenda ambiental urbana (DEVECCHI, 2010).

Esse debate agora se concentra em como agir em cidades estabelecidas e

industrializadas, visando reduzir as enormes pegadas de carbono pelas quais séo
responsaveis. Essa abordagem se assemelha, em certa medida, a estratégia de
decrescimento mencionada anteriormente. Ela parte do principio de reduzir os
processos construtivos, utilizando o existente como ponto de partida e adaptando o
patrimdénio construido para reformular programas e cidades, sem necessariamente
aumentar a construcdo. Isso leva a um adensamento das cidades sem expansao
horizontal.
Existem varias palavras para descrever a atuacao sobre edificios existentes, como
restauro, reforma, retrofit, requalificacdo e reabilitacdo, que muitas vezes sao
confundidas em suas similaridades, mas apresentam particularidades distintas.
Enquanto o restauro é considerado uma forma autbnoma de preservacgao cultural
dentro do guarda-chuva da preservagao do patriménio, os outros termos estdo mais
préoximos das reformas, com o retrofit sendo adotado pelo mercado para intervengdes
de atualizag&o tecnoldgica em edificios (DAUDEN, 2020).

A reabilitagao, por sua vez, esta mais associada a uma mudanc¢a de programa
na edificagdo construida, com o reuso adaptativo fundamentando as agdes sobre o
ambiente construido por meio de alteragdes de uso. Isso difere do restauro, uma vez
qgue o objetivo principal ndo € cultural, mas sim pratico e cotidiano. Nao é necessario

partir de uma edificagcdo de valor histoérico e cultural para ser preservado e/ou



adaptado as demandas contemporaneas (DAUDEN, 2020). Embora os termos
possam variar entre autores, todos partem do mesmo principio de intervir no

construido.
Figura 1:
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Adaptado de Roders (2006).

Fonte: pure.tue.nl/. Acesso em 20 de mai. de 2024

Ana Roders (2006) em sua tese de doutorado "Re-Architecture: lifespan
rehabilitation of built heritage", classifica as escalas de intervengdo no patrimdnio
construido em sete graus, com a reabilitacdo sendo a quinta escala (Figura 1). Seu
objetivo é elevar a significancia e condigdo da edificagdo e do ambiente, visando a
preservagao do patriménio construido (RODERS, 2006). O uso pode ser novo, mas
pode permanecer 0 mesmo em termos de programa (reuso) ou mudar (conversao).

Para equilibrar a pertinéncia futura da intervencao e a relevancia do passado,
€ sugerida a "reabilitagdo consciente do ciclo de vida" (RODERS, 2006), na qual séo
consideradas as trés realidades temporais durante o processo de projeto: passado,

presente e futuro. Isso inclui planejar o uso/destino de cada elemento pré-existente



para respeitar o passado, alcancgar niveis de conforto e economia equivalentes a vida
contemporanea para respeitar o presente e planejar as conexdes entre o que é

adicionado e o0 que € existente para respeitar o futuro.

Figura 2: Classificagdes de reabilitacdo
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Fonte: pure.tue.nl/. Acesso em 20 de mai. de 2024

Portanto, as acgdes sobre o patriménio edificado serdo tratadas como
reabilitagdo (Figura 2), embora todas estejam incluidas no termo "reuso" (seja
mudando o uso de uma edificagcdo existente consolidada ou reutilizando materiais),
fundamentando-se na I6gica de gestdo de recursos materiais para estabelecer uma

pratica coerente com as emergéncias globais e locais.

2.4. Camadas de transformacao e adaptacao dos edificios
No livro "How Buildings Learn: What Happens After They’re Built" (1994),
Stewart Brand, um autor estadunidense, explora como as transformacgdes constantes
influenciam a vida de um edificio. Ele argumenta que um edificio ndo € uma obra
concluida, mas algo que esta sempre em evolugdo. Segundo Brand, as construgdes
sdo compostas por varias camadas (Figura 3), cada uma com seu proprio
comportamento ao longo do tempo e das adaptagdes. Ele identifica seis camadas

principais:

Figura 3: camadas de edificacao
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Fonte: Brand (1994), p.38

Site (Lugar): Refere-se ao contexto geografico e a localizagao urbana, que sao
duradouros e superam geragdes de edificios temporarios. O lugar € eterno.

Structure (Estrutura): Inclui a fundagdo e os elementos portantes, que sao
dificeis e caros de alterar, portanto, raramente sdo modificados. A vida util da estrutura
varia de 30 a 300 anos, mas poucos ultrapassam 60 anos por outras razdes.

Skin (Pele): Envolve as superficies externas, que mudam aproximadamente a
cada 20 anos para acompanhar tendéncias estéticas e tecnologicas.

Services (Servigos): Constituem as partes funcionais do edificio, como
cabeamento, tubulacdes, sistemas de incéndio e ar-condicionado. Estes elementos
se deterioram ou ficam obsoletos a cada 7 a 15 anos.

Space Plan (Planta): Refere-se ao layout interno, incluindo paredes, tetos e
pisos. Em ambientes comerciais, pode mudar a cada 3 anos; em residéncias, até 30
anos.

Stuff (Coisas): Compreende moveis e equipamentos que mudam com
frequéncia, muitas vezes diariamente ou mensalmente.

Brand também sugere um sétimo "S", representando as almas humanas
("human Souls"), que De Jonge e Kuipers (2017), em "Designing from Heritage:
Strategies for Conservation and Conversion", interpretam como o "Espirito de um
Lugar" ("Spirit of a place"). Eles argumentam que este sétimo "S" incorpora
caracteristicas intangiveis do local, percebidas de forma sensivel e descritivel.

Essas camadas mostram que as mudancas em uma edificagdo variam

conforme seus diferentes elementos. Do mais duravel ao mais volatil, a adaptacao é



uma constante, muitas vezes imprevisivel, no processo de design. A visao de Brand,
apoiada por Kuipers e De Jonge, facilita uma antecipagcéo das mudancgas futuras, nao

para prevé-las, mas para acomoda-las de maneira mais eficiente.

2.5. Nunca demolir, sempre transformar

A industria da construgéo civil € uma das principais geradoras de residuos
urbanos no Brasil, representando entre 50% e 70% do total produzido (IPEA, 2012).
No entanto, apenas uma pequena fragdo dos municipios brasileiros, menos de 10%,
possui politicas eficazes para o manejo desses residuos (IPEA, 2012), que incluem a
reutilizagdo de agregados e a separagao e trituracdo de materiais.

Apesar dessas politicas, elas ndo sao suficientes para lidar com a magnitude do
problema. E necessario, acima de tudo, diminuir drasticamente o numero de
demoli¢des.

Uma estratégia que tem se mostrado promissora para enfrentar esse desafio é
a proposta pratico-tedrica do escritorio francés Lacaton & Vassal: nunca demolir,
sempre transformar (NGUYEN, 2022). Essa estratégia se baseia na reutilizacao
adaptativa de edificios existentes, em vez de desmonta-los para construir novas
estruturas.

Um exemplo de sucesso dessa estratégia é o projeto de transformagéo de 530
apartamentos em Bordeaux, Francga, realizado pelo escritério Lacaton & Vassal (2017)
(Figura 4). A preservacdo da estrutura principal do edificio evitou um grande
desperdicio de materiais e manteve a historia e a identidade cultural da comunidade
local.

Ao mesmo tempo, a adicdo de uma fachada de varandas com jardins de
inverno, projetadas como “sistemas bioclimaticos”, melhorou significativamente o
desempenho térmico das unidades e proporcionou um novo espago para cada
unidade (Figura 5). Segundo os principios do escritorio, cada unidade de apartamento
deve ter um espaco externo privado que ofereca aos moradores mais conforto e
liberdade (NGUYEN, 2022).



Figura 4: adicdo de fachada.
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Fonte: https://www.archdaily.com.br/br/933180/transformacao-de-530-unidades. Acesso em 05 de jun.
de 2024

Figura 5: Varandas com jardins de inverno
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Fonte: https://www.archdaily.com.br/br/933180/transformacao-de-530-unidades. Acesso em 05 de jun.
de 2024

Assim como Anne Lacaton, que acredita que viver bem na cidade € o maior
desafio de nosso tempo e que a “moradia é a unidade basica... um apartamento
multiplicado por dez, cem, mil, um milh&o...” (NGUYEN, 2022), cabe a nossa geracao
propor formas de construir e ocupar a cidade que oferecam experiéncias urbanas ricas
e formas de construgao de baixo impacto ambiental. (Figura 6)

Minimizar ao maximo as demoligdes desnecessarias parece ser um principio
que de alguma forma sintetiza o respeito pelo passado e pela rede cultural que se
estabelece na vivéncia urbana, e uma profunda responsabilidade em relagdo aos

limitados recursos naturais.



Figura 6: Espaco externo privado

Fonte: https://www.archdaily.com.br/br/933180/transformacao-de-530-unidades. Acesso em 05 de jun.
de 2024

3. Estudo de caso

Continuando a discussao sobre a importancia de preservar n0osSsOs recursos
naturais limitados, uma competigdo langada em 2008 pelo vereador Dennis Street,
representando a cidade de Amsterdam, ilustra bem essa ideia. O concurso Silos
Zeeburgereiland buscou encontrar um novo propdsito para uma estrutura construida
que muitos poderiam considerar de pouco valor arquitetdnico, em vez de demoli-la e
construir algo totalmente novo. As propostas apresentadas pelos arquitetos
mostraram a importancia de ir além da reciclagem e promover a reutilizagcdo de
edificios abandonados, em contraste com exemplos infelizes como o Edificio Sao Vito

em Sao Paulo ou o prédio da fabrica Matte Leao no Parana.

Figura 7: Edificio Sao Vito



O resultado do concurso foi anunciado no inicio de 2009, e o escritério holandés
Arons & Gelauff foi o vencedor. No entanto, muitos outros projetos interessantes foram
apresentados, como o do escritério NLarchitects. Com a mudancga da estagdo de
tratamento de esgoto para um novo local, a ilha onde hoje se encontram os Silos de
Zeeburgereiland (Figura 9) ficara desocupada e sem uso. Localizada
estrategicamente entre o centro de Amsterdam e a nova area de expansé&o urbana,
I[Jburg, a ilha tem excelente acessibilidade, estando diretamente conectada ao anel
viario A10. Apds a remogao da ETE, trés silos da estacao terdo seus usos reciclados,
sendo um deles convertido em um edificio de escritérios (Figura 13), ndo contemplado
no edital do concurso, mas essencial para integrar o uso nas outras torres, segundo
seus idealizadores (BANNENBERG, 2009).

Nesta proposta, os silos serdo dedicados a Escalada, Esportes e Cultura. A

ideia para o renascimento dos silos é estender sua estrutura a maxima altura para



aproveitar as vistas e dar um aspecto monumental ao projeto, enfatizando a memoria
industrial na regido que hoje é majoritariamente residencial.

Como parte do edital, também era necessario criar um plano de negdcios para
garantir o sucesso da renovacgéao urbana. Amvest e Blauwhoed foram os investidores
propostos pelos arquitetos da NLarchitects para formar uma parceria, onde seus
investimentos em musica, teatro, moda, danca e esportes no local beneficiariam
mutuamente empresas e comunidade (BANNENBERG, 2009).

Figura 9: Silos Zeeburgereiland

Fonte: http://www.nlarchitects.nl/slideshow/173/. Acesso em 05 de jun. de 2024

Figura 10: Silo Cultural



Fonte: http://www.nlarchitects.nl/slideshow/173/. Acesso em 05 de jun. de 2024

O silo cultural é basicamente uma pilha de instalagdes culturais, comegando
com o principio de caixa dentro de caixa, posicionando um novo tubo dentro do ja
existente, reduzindo a permeabilidade sonora, permitindo usos mais barulhentos no
interior, sem incomodar os vizinhos e vice-versa, aproveitando o espacgo criado para
desenvolver as circulagdes verticais através de escadarias. (Figura 10)

No elemento voltado para a cultura, havera dois teatros com camarins e salas
de ensaio, espacos para workshops, exibicdes e estudios para musica. Uma ponte
fara a conexao dos silos na altura original deles, enfatizando o carater publico,
enquanto os escritérios sao posicionados no topo. As partes mais altas se reservam a
restaurantes 360 graus, aproveitando a vista (BANNENBERG, 2009).

Figura 11: Silo de Escalada
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Fonte: http://www.nlarchitects.nl/slideshow/173/. Acesso em 05 de jun. de 2024




Aproveitando o crescente numero de praticantes de escalada na Holanda, que
hoje ja é considerado um esporte nacional, e a falta de instalacbes para a pratica
indoor, um dos silos sera dedicado aos esportistas. Com didametro de 22 metros, o
cilindro é dotado na proposta de diversas protuberancias e balangos que tornam a
escalada desafiadora, ao mesmo tempo que moldam o espaco de maneira intimista
com a ajuda da luz zenital ao estilo Pantedo de Roma, criando uma caverna artificial
de 40 metros de altura (Figura 11). O espago também pode ser utilizado para
diferentes eventos, como casamentos, festas e mostras, criando um vinculo simbidtico
com as outras torres e a comunidade, inclusive podendo ser utilizado como capela, ja
que a area residencial ainda é carente de um espaco religioso. Uma vez que as
paredes de escalada sdo obliquas, os espagos contiguos se transformam em areas
utilizaveis, voltadas para treinamento, hotel e até uma praga multiuso, todos com
aberturas para o vazio interno. No térreo, uma cafeteria se conecta com a torre de
escalada através de um buraco no piso superior.

Na fachada externa do edificio, a superficie também sera “escalavel”, através
de deformagdes espaciais internas, em funcdo dos pareddes de escalada, uma
topografia vertical é criada do lado externo, de tal forma a gerar um espacgo outdoor
de escalada, explicitando a interagao usuario — edificio (Figura 12), um toque final na
transformacdo de uma instalacdo sem uso em um icone arquitetbnico escultural,

intimamente ligado a comunidade (BANNENBERG, 2009).
Figura 12 : Fachada Ativa

Fonte: http://www.nlarchitects.nl/slideshow/173/. Acesso em 05 de jun. de 2024

Figura 13: Silos de escritério



Fonte: http://www.nlarchitects.nl/slideshow/173/. Acesso em 05 de jun. de 2024

4. O Bairro Eldorado

O Bairro Eldorado foi formado no século XIX, como uma area destinada a
abrigar imigrantes recém chegados a cidade. Desde ent&o, tornou-se um dos bairros
mais antigos e tradicionais da regido, o bairro esta situado na Zona Nordeste de Juiz
de Fora, proximo a bairros como Santa Terezinha, Mariano Procopio. Pontos
importantes como o Jardim Botanico da Universidade Federal de Juiz de Fora (UFJF),
o 2° Batalh&o de Policia Militar e o Instituto de Laticinios Candido Tostes. Além disso,
esta proximo a Rodoviaria e ao Shopping Jardim Norte, facilitando o acesso a servigos
essenciais.

Figura 14: Mapa de localizag&o do Bairro Eldorado
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Fonte: GOOGLE EARTH (2024) - adaptado pelo autor



De acordo com o Censo Demografico realizado pelo IBGE (Instituto Brasileiro
de Geografia e Estatistica) no ano de 2010, o Bairro Eldorado tinha uma populagao
de 6.106 habitantes, a area é geralmente considerada de classe média e os residentes
muitas vezes tém rendimentos estaveis, com muitos trabalhando em empresas locais,
servigcos publicos ou no centro comercial de Juiz de Fora. Os precos da habitagcao e
os niveis de renda refletem esta situacéo de rendimento médio. As principais vias de
acesso sao as ruas Luis Rocha e Dr. Sebastido de Andrade, conectando o bairro a
regiao central e a outros bairros. A frequéncia e a qualidade do transporte publico
podem ser insuficientes para atender a demanda dos moradores, especialmente em
horarios de pico, além disso algumas rotas de 6nibus ndo cobrem adequadamente
todas as areas do bairro.

Em termos de infraestrutura, o bairro conta com a Escola Publica Vereador
Marcos Freesz que desempenha um papel fundamental, ndo apenas como um centro
de educagao, mas também como um ponto de encontro e integragdo comunitaria.
Localizada estrategicamente para atender as necessidades educacionais dos
moradores, a escola ndao s6 proporciona ensino fundamental aos estudantes locais,
mas também se torna um ponto de referéncia cultural e social. Além de oferecer um
ambiente de aprendizagem seguro e acolhedor, a Escola Vereador Marcos Freesz
promove atividades extracurriculares e eventos que enriquecem a vida dos alunos e
da comunidade. Ja nos servigos de saude a Unidade Basica de Saude (UBS) Nossa
Senhora das Gracas desempenha um papel crucial no atendimento a saude dos
moradores ainda que localizada em um bairro vizinho, a UBS é o principal ponto de
acesso para servicos de saude primarios para os residentes do bairro. Apesar de
desempenhar um papel importante na comunidade, a UBS enfrenta desafios, como a
demanda por servigos que, por vezes, excede sua capacidade de atendimento. Isso
pode resultar em tempos de espera prolongados e limitagdes na disponibilidade de
alguns servicos especializados. Em termos de infraestrutura viaria, as principais ruas
sao geralmente bem mantidas, com pavimentagédo adequada e manutengao regular.
Isso facilita o trafego dentro do bairro e a conexao com areas vizinhas, ainda ha
algumas ruas no bairro que precisam ser asfaltadas, representando uma necessidade
importante de melhoria. Essas ruas, que atualmente podem ser de terra ou apresentar
pavimentagdo precaria, enfrentam desafios durante periodos de chuva, quando a

drenagem inadequada pode resultar em dificuldades adicionais para os moradores.



O Eldorado possui uma vida cultural ativa, com eventos como festas religiosas
da igreja de Santo Expedito e da capela da Mae Peregrina (Figura 15), festa junina
nao s6 da escola, mas também uma organizada pela associagado de moradores. Além

da festa comemorada no dia 12 de outubro conhecido no Brasil como dia das criangas.

Figura 15: Celebracgdes dia de SAnto Expedito

Fonte: https://tribunademinas.com.br/ Acesso em 13 de mar. de 2024

O festival de pipas era um evento tradicional na regido, conhecido por reunir a
comunidade local em um dia de celebragéao e diversao ao ar livre (Figura 16). O evento
proporcionava um ambiente de convivéncia social, permitindo que os moradores
interagissem e fortalecessem os lagos comunitarios. Era também uma oportunidade
para a transmissdo de conhecimentos e tradigdes culturais relacionadas a arte de
fazer e soltar pipas. O festival acontecia no mirante local, um ponto privilegiado pela
vista panoramica que oferece, sendo um local ideal para soltar pipas devido a sua
altitude e ao espacgo aberto. Mesmo quando o Festival de Pipas ndo estava
acontecendo, o mirante local continuava a servir a comunidade, moradores da cidade
e turistas era popularmente conhecido por sua vista de 360 graus, proporcionando
uma visdo panoramica impressionante da cidade e das areas circundantes, esse
espaco era utilizado para passeios, piqueniques e contemplacado, sendo um ponto de
encontro e lazer ao longo de todo o0 ano. Em 2014, o terreno do mirante onde o festival
era realizado foi cedido a UFJF. Essa mudanca trouxe novas perspectivas para a
utilizacdo do espago, mas também representou o fim de uma era para o Festival de

Pipas naquele local especifico.



Figura 16: Festival de pipas

Fonte: Autoria propria (2013)

5. Objeto de intervengao

Como objeto de estudo, foi escolhida a edificagdo que seria uma das estacdes
de chegada do teleférico, a qual faria parte das instalagbes do Jardim Botanico da
Universidade Federal de Juiz de Fora (UFJF), em Minas Gerais. O projeto do teleférico
foi iniciado com grandes expectativas, prometendo ser uma atragéo turistica e um
impulso para o desenvolvimento local. Contudo, a construg&o nao foi concluida devido
a uma ma gestao dos recursos publicos direcionados a obra, ocasionando o abandono
da edificagao.

A histéria do projeto comegou em margo de 2010 quando foi assinada a
escritura de compra do terreno pela UFJF, dando-se inicio ao projeto de implantag&o
do Jardim Botanico em um dos ultimos refugios da Mata Atlantica. Antes da estacgéo
de reenvio comegar a ser construida, havia um mirante na parte alta do Eldorado que
foi doado pelo Municipio para a UFJF em 2014 (Figura 17). A escritura de doagéao da
area de 23.824 metros quadrados, orgcada em R$ 4,8 milhdes, prevé que a UFJF inicie
as atividades em dez anos, caso contrario, tera que devolver o espaco para o

Municipio, prazo que expira no atual ano de 2024.



Figura 17: Situacéo Bairro Eldorado, Area

de intervengao e Jardim Botanico
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Fonte: Fonte: GOOGLE EARTH (2024) - adaptado pelo autor
Quando o teleférico foi anunciado com o objetivo de levar a uma vista 360° da

cidade e também a aventura de um treno de montanha. A comunidade local
inicialmente recebeu a noticia com entusiasmo, aguardando melhorias significativas
na infraestrutura e um aumento no fluxo de visitantes. No entanto, problemas
administrativos e a falta de transparéncia no uso dos recursos levaram a paralisagéao
das obras.

Isso gerou uma série de problemas para a comunidade local, tanto em questdes
socioecondmicas quanto no direito de acesso ao espacgo publico. De acordo com
entrevista do Tribuna de Minas (2018), o mirante que era utilizado como lazer por toda
a cidade e, principalmente, pelos moradores do bairro periférico que realizavam até
um famoso festival de pipa na area, foi demolido para a instalagao da edificagdo agora
abandonada. Esse festival chegou a ser conhecido ndo sé em Juiz de Fora, mas na
regido. “Agora nao temos mais nada, nem o local para os meninos brincarem de pipa.
Do teleférico, ha apenas as torres instaladas em meio ao vazio”, (Figura 18) atesta
moradora do prolongamento da Rua Adelaide Maria da Conceigédo, onde o asfalto

ainda nao chegou.

Figura 18: Edificacao abandonada



Fonte: Autoria prépria (2024)

Aindignacgao é compartilhada pelo presidente da Associagao de Moradores do
Eldorado. Segundo ele, o inicio das obras trouxe a expectativa de melhorias na
infraestrutura do bairro, carente de equipamentos urbanos e com vias precarias e

estreitas.

Hoje o teleférico virou um elefante branco, que fica ali
fechado, sem acesso ao publico. Iriamos ter lazer,
atrair o publico e beneficios para o bairro, e, ao longo
do tempo, a gente viu que n&o foi isso que aconteceu.
O que vimos é uma obra parada, onde ha mato alto e
ndo se sabe como e quando ficara pronta (Tribuna de
Minas, ANO 2018, s.p.)

A situagao atual do local é preocupante: a area esta deserta, com mato alto e
riscos de seguranca. Moradores relatam a falta de iluminagao e manutengao, tornando
0 espaco suscetivel a atividades ilicitas. Ha também propostas da comunidade para
revitalizar o espago, como a criagdo de um parque ou um centro comunitario, mas até

agora, nada foi concretizado.



5.1. Terreno
O terreno esta localizado na Rua Adelaide Maria da Conceigcédo, no Bairro
Eldorado, em Juiz de Fora, MG. Este terreno apresenta uma localizagéo privilegiada,
proximo ao 2° Batalhdo da Policia Militar, ao Jardim Botéanico, ao Instituto de Laticinios
Candido Tostes, a Escola Marcos Freesz e ao Shopping Jardim Norte. (Figura 19)
Esses pontos de referéncia importantes garantem facil acesso a servigos essenciais,

educacao e opgdes de lazer.

tJardim Botanico
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Fonte: GOOGLE EARTH (2024) - adaptado pelo autor

Com um perimetro de 156 metros, o terreno possui um formato de poligono
irregular. A area total é de 1.326 m?, oferecendo um espacgo consideravel para diversas
possibilidades de uso. Suas dimensdes especificas sdo 51 metros de comprimento e
36 metros de largura, proporcionando uma configuragao ideal para diversos tipos de

projetos.

Figura 20: Area de Intervencdo



Fonte: Fonte: GOOGLE EARTH (2024) - adaptado pelo autor
5.2. Mata do Krambeck

Em 1850, a intensa imigragao trouxe diversas familias sirio-libanesas, italianas,

portuguesas e alemas, que influenciaram significativamente a formacdo da cidade.
Entre os imigrantes estava o Senhor Detlef Krambeck (1850, Alemanha — 1912, Juiz
de Fora), patriarca da familia Krambeck, que se estabeleceu em Juiz de Fora em 1872.
Inicialmente, Krambeck atuou como segeiro (fabricante de carruagens), e
posteriormente se dedicou ao curtume de couros e peles. Em diferentes momentos
historicos, para atender as suas necessidades, a Familia Krambeck adquiriu trés
propriedades rurais desmembradas da antiga Fazenda da Tapera: o “Retiro Novo”, o
“Retiro Velho” e o “Sitio Malicia”. Estas trés propriedades juntas formaram a conhecida
“Mata do Krambeck”.

O “Sitio Malicia”, que se tornaria o Jardim Botanico, foi, na época de sua
compra em 1938, objeto de um loteamento popular denominado Vila Santo Anténio,
com 383 lotes residenciais. Pedro Krambeck, descendente do patriarca, desativou o
loteamento, recomprou os lotes ja vendidos e, dois anos depois, construiu sua
residéncia no local, realizando obras de paisagismo com lagos artificiais, alamedas de

araucarias, cedros e paineiras, jardins e pomares.

Em 1992, a Lei Estadual 10.943, de 27 de novembro, criou a Area de Protecdo
Ambiental (APA) Mata do Krambeck, abrangendo os terrenos originarios das antigas

fazendas Retiro Novo e Retiro Velho e do Sitio Malicia, totalizando aproximadamente



374 hectares. Entretanto, a Lei Estadual 11.336, de 21 de dezembro de 1993, excluiu
o Sitio Malicia da APA Mata do Krambeck. Nesse periodo, um grupo de empresarios
comprou a area do Sitio Malicia e, em 2003, iniciou o processo de licenciamento
ambiental para a constru¢ao de um condominio luxuoso no local. O projeto enfrentou
oposicao de organizagdes civis, publicas e ndo-governamentais e foi debatido por
orgaos ambientalistas e pela sociedade em audiéncias publicas realizadas nos anos
seguintes. O movimento lutou pelo embargo do projeto, pela desapropriagcado da area
e sua transformag¢ao em unidade de conservagao, como parque, reserva bioldgica,

estacdo ecoldgica ou jardim botanico.

Durante uma audiéncia publica em 2007, a Universidade Federal de Juiz de
Fora (UFJF) anunciou seu interesse em adquirir a area para construir um Jardim
Botanico. Em agosto de 2009, a UFJF assinou um protocolo de intengdo de compra
da area de 82 hectares do Sitio Malicia. Em marco de 2010, foi assinada a escritura
de compra do terreno pela UFJF, dando inicio ao projeto de implantagdo do Jardim
Botanico em um dos ultimos refugios da Mata Atlantica. Com a area fechada a
visitagao, foram realizadas pesquisas, acdes extensionistas e visitas pontuais. A Casa-
Sede passou por reformas e foram erguidos o Centro de Pesquisa, o Laboratorio Casa

Sustentavel, o Centro de Educacdo Ambiental e a sede administrativa.

Concebido como um espago coletivo de Extensdo Universitaria aberto a
sociedade, o Jardim Botanico da Universidade Federal de Juiz de Fora representa
diversos processos de ocupagao cultural, politica e econbémica da regiao.
Historicamente, ele é fruto das ag¢des indigenas, negras e europeias sobre a

sociobiodiversidade .

5.3. Topografia
O terreno escolhido para intervencao esta localizado a 800 metros de altitude
na topografia local (Figura 21). Apresenta uma configuracdo interessante, sendo
predominantemente plano com um entorno acidentado, onde a declividade se acentua
nos limites, proximos aos vales pertencentes ao Jardim Botanico (Figura 22). O tipo

de solo predominante € o latossolo vermelho-amarelo.



Figura 21: Topografia do local de intervengao
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Fonte: inserir o site. Acesso em 13 de mar. de 2024

Um aspecto relevante é a questdo da drenagem. A obra realizada no terreno
trouxe beneficios significativos, especialmente ao contemplar a captagédo e o
direcionamento da agua da chuva que anteriormente caia na parte superior do
barranco, descendo em grande volume pela encosta. Essa intervengdo nao apenas
melhorou a gestdo das aguas pluviais, mas também contribuiu para a mitigacao de

problemas de eroséo e alagamentos na area.

Essas caracteristicas topograficas e de drenagem sdo fundamentais para o
planejamento de novas intervencdes ou revitalizagdes no terreno, garantindo que
futuros projetos considerem adequadamente esses aspectos para um

desenvolvimento urbano sustentavel e seguro.

Figura 22: Vales Jardim Botanico



Fonte: Autoria propria (2024)

6. Proposta Projetual

6.1. Conceito e Partido

O projeto de retrofit visa revitalizar a edificagdo inacabada para o novo uso
como um centro comunitario multifuncional que promova a integragao social, o bem-
estar e a educacao da comunidade local. A transformacgao deste espago em um ponto
de encontro dinamico e acessivel oferecera servigos essenciais, atividades culturais
e de lazer, ao mesmo tempo que reforgara os principios de sustentabilidade e respeito

ao meio ambiente.

Para atingir esses objetivos, o partido arquiteténico adotado € contemporaneo,
focando no uso de materiais sustentaveis e tecnologias verdes. A valorizagado da
paisagem natural sera uma prioridade, com a incorporagao de areas verdes que se
harmonizam com o entorno do Jardim Botanico da UFJF. Elementos como painéis
solares e sistemas de captacédo de agua da chuva serdo implementados, garantindo
que a edificagdo nao apenas atenda as necessidades da comunidade, mas também

minimize seu impacto ambiental.

Além disso, seguindo a visao de Stewart Brand, que destaca as multiplas

camadas que compdem um edificio ao longo do tempo, o projeto considerara as



necessidades de adaptacéo futura. Brand sugere que os edificios sdo sistemas vivos,
compostos por diferentes camadas que evoluem em ritmos variados, desde a
estrutura duravel até os elementos mais volateis, como o layout interno e o mobiliario,

refletindo uma adaptagao constante e imprevisivel no processo de design.

O deck ao redor da edificacdo permitira a contemplagédo da vista panoramica
(Figura 23), integrando a edificagdo ao ambiente natural de maneira orgénica e
funcional. Além disso, a arquitetura contemporanea buscara criar espacos
acolhedores e acessiveis, promovendo um ambiente de convivéncia que estimule a

participagdo comunitaria e o engajamento social.

Com essa abordagem, o projeto pretende nao apenas revitalizar uma estrutura
abandonada, mas também transformar a vida dos moradores do bairro, oferecendo

um espaco que combina modernidade, funcionalidade e sustentabilidade.

Figura 23: Vista panoramica

Fonte: Autoria prépria (2024)

6.2. Programa de Necessidades

Tabela 1: Programa de Necessidades



Programa de Necessidades

1. Espago de Recepgdo e Convivéncia

2. Espaco Cultural e Educacional

3. Infraestrutura Esportiva e de Salde

4. Area de Lazer e Convivéncia

5. Servigos e Facilidades

6. Sustentabilidade e Meio Ambiente

7. Administragdo e Apoio

8. Manutencio e Servigos

. Recepgio

Sala de Espera

Area de Convivéncia

Salas de Aula/Oficinas
Auditério/Saldo de Eventos
Biblioteca Comunitaria
Exposicies Temporarias
Academia ao Ar Livre

Pista de Caminhada
Quadra Poliesportiva

 Sala para Atendimentos Médicos Basicos

Deck de Contemplacio da Vista

Praca Central

Playground Infantil

Anfiteatro ao Ar Livre

Sanitarios Publicos

Area de Alimentag3o (Cafeteria e Quiosques)
Cozinha e Despensa

Estacionamento e Bicicletano

Jardins Verticais e Telhados Verdes
Sistemas de Energia Solar
Captagdo de Aguas Pluviais
Trilhas Ecologicas

Escritorios Administrativos

Sala de Reunides

Almoxarifado

Vestianos e Sanitarios para Funcionanos

Sala de Manuten¢do
Depodsito de Matenais de Limpeza
Cenfral de Residuos

Fonte: Autoria prépria (2024)

7. Consideragoes Finais

A analise dos textos sobre retrofit, abandono, reuso e intervengdes no
patriménio construido revela a importancia crucial
desenvolvimento urbano sustentavel e a preservagédo do patriménio cultural. As
cidades sdo dinadmicas e em constante evolugdo, e a conservagao do ambiente

construido desempenha um papel essencial na qualidade de vida urbana e na

salvaguarda da identidade histérico-cultural das comunidades.

dessas questdes para o



O problema do abandono de edificios, conforme discutido por Rocha (2010) e
Freitas (2012), resulta na degradacao fisica dos espagos urbanos e na perda de
memoria coletiva e identidade comunitaria. Edificios abandonados representam riscos
para a seguranga publica e contribuem para problemas ambientais, como a

acumulagao de residuos e a degradag¢ao ambiental.

Nesse contexto, as iniciativas de retrofit surgem como alternativas viaveis para
revitalizar estruturas obsoletas, conforme abordado por Mendonga (2012) e Arantes
(2006). O retrofit moderniza tecnicamente os edificios, preserva sua historia e fungao
social, e evita demolicbes desnecessarias, reduzindo o impacto ambiental da

construgcao nova e promovendo um uso mais eficiente dos recursos existentes.

Roders (2006) destaca a importancia de uma abordagem consciente ao ciclo
de vida dos edificios, considerando o passado, presente e futuro. Essa perspectiva
integradora preserva os valores culturais dos espagos e os adapta as demandas

contemporaneas de sustentabilidade e funcionalidade urbana.

O projeto Silos Zeeburgereiland em Amsterda exemplifica como a reutilizagao
adaptativa pode transformar estruturas abandonadas em centros vibrantes de cultura
e atividade urbana. A abordagem de "nunca demolir, sempre transformar”, proposta
por Lacaton & Vassal, € uma diretriz valiosa para a gestdo urbana sustentavel e a

conservacgao do patriménio construido.

Portanto, concluimos que as intervengdes no patriménio construido nao se
limitam a questdes técnicas ou estéticas, mas tém um impacto profundo na qualidade
de vida das comunidades e na sustentabilidade ambiental das cidades. A promogéao
do reuso adaptativo e a valorizacdo do patrimdénio cultural preservam a histéria e

promovem um futuro urbano mais resiliente e inclusivo.

Essas consideracdes reforcam a importancia de politicas publicas e praticas de
gestdo urbana que incentivem o retrofit e o reuso adaptativo como estratégias

fundamentais para o desenvolvimento sustentavel das cidades contemporaneas.

O caso do Bairro Eldorado em Juiz de Fora ilustra um cenario complexo de
intervencao urbana e gestao de patriménio construido. Localizado na Zona Nordeste
da cidade, o Eldorado € um bairro histérico com uma comunidade vibrante e diversas

necessidades infraestruturais e sociais.



A questao do abandono de edificagbes, exemplificada pelo projeto do teleférico
para o Jardim Botanico da UFJF, demonstra como iniciativas de grande escala podem
falhar devido a problemas administrativos e falta de transparéncia. O teleférico,
concebido para atrair visitantes, tornou-se um "elefante branco", abandonado e sem
acesso publico, desperdicando recursos publicos e privando a comunidade de um

potencial espaco de lazer e integragao social.

A proposta de retrofit no terreno adjacente ao Jardim Botanico apresenta uma
oportunidade significativa de revitalizacdo. Transformar a edificagdo inacabada em um
centro comunitario multifuncional reutiliza um espago abandonado e promove a
integragao social, oferecendo servigos essenciais e atividades culturais a populagao

local.

A Escola Publica Vereador Marcos Freesz e a Unidade Basica de Saude Nossa
Senhora das Gracas sao infraestruturas essenciais no Eldorado, demonstrando como
espacos publicos bem planejados atendem as necessidades praticas da comunidade

e fortalecem os lagos sociais e culturais.

Aplicar os principios de valorizacao do patriménio cultural e promoc¢ao do reuso
adaptativo no Eldorado transformaria a edificagdo abandonada em um centro
comunitario sustentavel, revitalizando o espaco fisico e enriquecendo a vida dos

moradores com um ambiente inclusivo e resiliente.

Integrar politicas publicas e praticas de gestao urbana que incentivem o retrofit
€ o0 reuso adaptativo é crucial para a preservagao do patriménio histérico e cultural e
para promover um desenvolvimento urbano sustentavel que atenda as necessidades

atuais e futuras da comunidade do Bairro Eldorado em Juiz de Fora.
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