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ESTRATEGIAR‘S DE PROJETO PARA
REABILITACAO E USO HABITACIONAL
NO CENTRO DE FORTALEZA

RESUMO

Este artigo apresenta um estudo desenvolvido no ambito do Grupo de
Estudos e Pesquisa do Curso de Arquitetura e Urbanismo do Centro Uni-
versitario Christus (Unichristus), que propde diretrizes e estratégias de
projeto voltadas a reabilitagdo de edificagdes verticais abandonadas ou
subutilizadas no Centro de Fortaleza, com foco na reconversido para uso
habitacional. Diante do esvaziamento progressivo da regido central e dos
desafios habitacionais contemporaneos, a pesquisa parte do entendimento
de que a reutilizagdo de estruturas existentes constitui uma alternativa so-
cialmente relevante, economicamente vidvel e ambientalmente sustenté-
vel. A metodologia adotada baseia-se em revisdo bibliogréfica, articulando
o conceito de camadas de Stewart Brand, a abordagem fiame/generic spaces
de Bernard Leupen e estratégias projetuais que privilegiam a flexibilidade,
a racionalizagdo construtiva, a preservagio de infraestruturas existentes e
o uso da pré-fabricagdo como caminhos para intervengdes em edificagoes
verticais. Por fim, o trabalho apresenta estudos de caso que evidenciam a
pertinéncia das estratégias propostas e sua aplicagdo prética.

Palavras-chave: reabilitagio de edificios; habitagio; centro urbano; retro-
fit; Fortaleza.

1 INTRODUCAO

O Centro de Fortaleza, drea historicamente consolidada e simbolo
da origem e do desenvolvimento da capital cearense, exerceu por déca-
das papel central nas atividades comerciais, administrativas e culturais
da cidade. Com o passar do tempo, entretanto, passou por um processo
de esvaziamento e perda de prestigio, associado ao declinio econoémico,
a valorizagdo de novas centralidades e a expansdo urbana para areas
periféricas (COSTA, 2025). Até a década de 1930, a regido apresenta-
va predominancia de uso residencial, mas, nas décadas seguintes, foi
progressivamente convertida para atividades comerciais, resultando
na degradagdo do ambiente construido, na perda de vitalidade fora do
horério comercial e no deslocamento da populagéo residente para a pe-
riferia, intensificando a segregacdo socioespacial (SILVA, 2002). Esse
processo contribuiu para o surgimento de edificagdes abandonadas ou
subutilizadas, agravando a degradagio fisica do conjunto edificado.

Diante do progressivo espraiamento urbano, a proposi¢io de es-
pacos de habitagdo no Centro de Fortaleza surge como uma estratégia
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tundamental para impulsionar
sua revitalizac¢do. A reintrodugio
do uso residencial promove uma
dindmica urbana mais equilibra-
da, fortalece o uso misto do solo
e contribui para a requalificagdo
social, econdmica e espacial da
area central.

A reutilizagio de edifi-
cagdes existentes configura-se
como uma estratégia social, ur-
bana, técnica e econdmica rele-
vante no campo da arquitetura,
ao otimizar recursos por meio
do aproveitamento de infraestru-
turas e estruturas ja disponiveis,
reduzindo a demanda por novos
materiais e os impactos ambien-
tais. Além disso, esse tipo de in-
tervencdo tende a ser mais agil,
uma vez que etapas como movi-
mentagio de terra, fundacdes e
execugdo estrutural podem ser
reduzidas ou adaptadas.

Nesse contexto, este artigo
tem como objetivo discutir di-
retrizes e estratégias de projeto
para a reabilitacdo de edificagdes
verticais abandonadas ou subuti-
lizadas no Centro de Fortaleza,
com foco na reconversao para uso
habitacional, partindo da premis-
sa de que a reocupagdo desses
imoéveis pode contribuir para a
revitalizagdo da area central por
meio do adensamento urbano, do
uso misto do solo e do dinamis-
mo social e econdmico.

Reformar Como Estratégia

A reabilitacio de edificios
existentes constitui uma estraté-
gia cada vez mais relevante dian-
te das demandas contemporaneas

por sustentabilidade urbana,

aproveitamento das infraestru-
turas existentes e preservagio do
patrimonio edificado. Em oposi-
¢do a demoligdo seguida de nova
construgdo, a reabilitagdo propde
intervengdes adaptativas que res-
peitam as preexisténcias fisicas,
histéricas e sociais do tecido ur-
bano, mostrando-se especialmen-
te pertinente em centros conso-
lidados marcados por editicios
abandonados ou subutilizados.

A pesquisa de Devecchi
(2010), adotada como referéncia
neste artigo, analisa a reabilita-
¢do de edificios verticais antigos
no centro de Sdo Paulo, cons-
truidos majoritariamente entre
1912 e 1942 e originalmente
destinados a usos comerciais e de
servigos. Na contemporaneida-
de, essas edificagdes apresentam
elevados fndices de vacancia ou
subutilizagio.

O trabalho busca descons-
truir a percepgdo, difundida no
setor imobiliario, de que a reabili-
tagio de edificios verticais é eco-
nomicamente invidvel, juridica-
mente complexa e pouco atrativa,
propondo metodologias especifi-
cas para intervengdes em edifica-
¢des existentes, distintas daque-
las aplicadas a novas construgoes.
A autora adota como referen-
cial o conceito de support/infill,
oriundo da experiéncia europeia
da fundagdo holandesa SAR, que
propde a dissocia¢do entre a es-
trutura permanente do edificio e
seus componentes internos, mais
flexiveis e de menor longevidade.
Essa abordagem favorece inter-
vengdes menos Invasivas e mais
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adaptaveis ao longo do tempo,
contribuindo para politicas ha-
bitacionais baseadas na cidade
compacta e no aproveitamento da
infraestrutura existente.

O potencial transformador
da requalificagdo de edificagoes
existentes pode ser observa-
do em diferentes contextos. Em
Bordeaux, Franca, a reforma do
conjunto habitacional Cité du
Grand Parc exemplifica uma in-
tervengdo que valoriza o projeto
modernista original, ampliando a
area util e melhorando o conforto
ambiental. De modo semelhante,
a reconversio da Torre de Agua
de Jaegersborg, na Dinamarca,
demonstra a viabilidade da adap-
tacdo de estruturas infraestru-
turais obsoletas para usos habi-
tacionais e coletivos, conciliando
preservagdo patrimonial e inova-
¢do espacial.

» TFigura 1: 530 unidades habitacionais em

Bordeaux.

Fonte: Archdaily, 2020.
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» Figura 2: Torre de dgua Jaegersborg.

Fonte: Dort Mandrup, 2025.

No contexto brasileiro,
destaca-se o Programa Requalifi-
ca Centro, em Sao Paulo, que ins-
titui incentivos fiscais e edilicios
para a requalificagdo de edificios
antigos na drea central, resul-
tando na aprovagdo de projetos
de retrofit voltados majoritaria-
mente ao uso residencial. O re-
trofit do Edificio Renata Sampaio
Ferreira, projetado por Oswaldo
Bratke em 1956, exemplifica a re-
conversdo de um edificio comer-
cial modernista em um complexo
de uso misto, preservando seus
valores histéricos e arquitetoni-
COS.

P Figura 4: Edificio Renata Sampaio Ferreira.

Fonte: Metro Arquitetos, 2024.

2 ESTRATEGIAS DE
PROJETO

Experiéncias nacionais e
internacionais tém demonstra-
do o potencial transformador da

reabilitagio de edificagdes exis-

tentes, especialmente quando
voltadas a habitagdo. Esse tipo
de intervengdo promove o rea-
proveitamento de estruturas e
infraestruturas urbanas, reduz
impactos ambientais associados
a novas construgdes e valoriza a
memoria e a identidade dos ter-
ritorios.

A compreensdo do edificio
como um sistema composto por
camadas temporais e funcionais
¢ fundamental para o desenvol-
vimento de estratégias de reabi-
litagdo eficazes. Stewart Brand
(1994) propde a leitura dos edi-
ticios a partir de seis camadas:
sitio, estrutura, envoltoria, servi-
¢os, espago interno e mobiliario,
cada uma com diferentes ciclos
de vida e manuten¢io. Essa 16-
gica é representada na Figura 4,
na qual os componentes sdo se-
parados e indicados por linhas de
diferentes espessuras. Essa abor-
dagem permite projetar inter-
vengoes seletivas e adaptativas ao
longo do tempo.

P Figura 4: Camadas sugeridas por Brand.

Fonte: BRAND, 1994.

De forma complementar,
Leupen (2006) compreende o
edificio como um sistema de ca-
madas funcionais, como estrutu-
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ra, acessos, pele, instalagdes e ce-
nério, cuja separagdo possibilita a
adaptagdo da edificagdo sem com-
prometer seus elementos perma-
nentes. Essa légica se articula
aos conceitos de Frame e Generic
Spaces, nos quais a moldura cor-
responde as partes duraveis da
edificagdo, enquanto os espagos
genéricos, caracterizados por sua
indeterminagdo funcional, permi-
tem a absorcio de usos variados
ao longo do tempo, garantindo a
longevidade funcional da edifica-
¢do e evitando sua obsolescéncia
frente a novas demandas.

A separagdo entre compo-
nentes permanentes e mutdveis
amplia a capacidade de adaptagdo
das edificagdes, evitando sua ob-
solescéncia funcional. O conceito
de flexibilidade surge como prin-
cipio comum a essas abordagens.
Para Schneider e Till (2005), fle-
xibilidade refere-se a capacidade
de adaptagdo do editicio as neces-
sidades mutaveis de seus usud-
rios. Jorge (2012) sistematiza
esse conceito para edificios ver-
ticais multifamiliares, propondo
estratégias como a concentragdo
de nucleos rigidos de servigos,
a liberagdo de zonas habitaveis
neutras e a refuncionalizagio de
edificagdes originalmente desti-
nadas a outros usos.

A viabilidade técnica des-
sas intervengdes é reforcada pelo
uso de sistemas construtivos pré-
-fabricados e industrializados,
que favorecem a racionalizagdo
de materiais, a reducio de resi-
duos e a eficiéncia construtiva
em contextos de retrofit. Nesse
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sentido, Bundgaard (2016) com-
preende a arquitetura contem-
pordnea como um processo de
montagem, resultando em obras
abertas e passiveis de transfor-
magao ao longo do tempo.

3 DISCUSSOES

A aplicagdo dessas aborda-
gens permite compreender edifi-
cagdes abandonadas ou subutili-
zadas como sistemas de camadas
independentes, nos quais a estru-
tura permanente é preservada e
os componentes internos podem
ser reconfigurados. Essa l6gica
tavorece a refuncionalizagdo ha-
bitacional de edificios verticais e
se apresenta como estratégia re-
levante para enfrentar a vacancia
e a obsolescéncia no Centro de
Fortaleza.

A efetivagdo dessas inter-
vengoes, contudo, depende do
alinhamento com a legislagdo
urbanistica e de politicas publi-
cas propositivas, como a flexibi-
lizagdo de parametros, a criagdo
de normas especificas para edifi-
clos existentes e a concessdo de
incentivos fiscais. Dessa forma, a
reabilitacdo do estoque edificado
consolida-se como alternativa
estratégica aos desafios urbanos
contemporaneos, ao reaprovei-
tar estruturas existentes, reduzir
impactos ambientais e valorizar a
memoria urbana.
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