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ARTIGO DE REVISÃO

RESUMO
Este artigo apresenta um estudo desenvolvido no âmbito do Grupo de 
Estudos e Pesquisa do Curso de Arquitetura e Urbanismo do Centro Uni-
versitário Christus (Unichristus), que propõe diretrizes e estratégias de 
projeto voltadas à reabilitação de edificações verticais abandonadas ou 
subutilizadas no Centro de Fortaleza, com foco na reconversão para uso 
habitacional. Diante do esvaziamento progressivo da região central e dos 
desafios habitacionais contemporâneos, a pesquisa parte do entendimento 
de que a reutilização de estruturas existentes constitui uma alternativa so-
cialmente relevante, economicamente viável e ambientalmente sustentá-
vel. A metodologia adotada baseia-se em revisão bibliográfica, articulando 
o conceito de camadas de Stewart Brand, a abordagem frame/generic spaces 
de Bernard Leupen e estratégias projetuais que privilegiam a flexibilidade, 
a racionalização construtiva, a preservação de infraestruturas existentes e 
o uso da pré-fabricação como caminhos para intervenções em edificações 
verticais. Por fim, o trabalho apresenta estudos de caso que evidenciam a 
pertinência das estratégias propostas e sua aplicação prática.

Palavras-chave: reabilitação de edifícios; habitação; centro urbano; retro-
fit; Fortaleza.

1 INTRODUÇÃO
O Centro de Fortaleza, área historicamente consolidada e símbolo 

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 prestígio, associado ao declínio econômico, 
à valorização de novas centralidades e à expansão urbana para áreas 
periféricas (COSTA, 2025). Até a década de 1930, a região apresenta-
va predominância de uso residencial, mas, nas décadas seguintes, foi 
progressivamente convertida para atividades comerciais, resultando 
na degradação do ambiente construído, na perda de vitalidade fora do 
horário comercial e no deslocamento da população residente para a pe-
riferia, intensificando a segregação socioespacial (SILVA, 2002). Esse 
processo contribuiu para o surgimento de edificações abandonadas ou 
subutilizadas, agravando a degradação física do conjunto edificado.

Diante do progressivo espraiamento urbano, a proposição de es-
paços de habitação no Centro de Fortaleza surge como uma estratégia 
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fundamental para impulsionar 
sua revitalização. A reintrodução 
do uso residencial promove uma 
dinâmica urbana mais equilibra-
da, fortalece o uso misto do solo 
e contribui para a requalificação 
social, econômica e espacial da 
área central.

A reutilização de edifi-
cações existentes configura-se 
como uma estratégia social, ur-
bana, técnica e econômica rele-
vante no campo da arquitetura, 
ao otimizar recursos por meio 
do aproveitamento de infraestru-
turas e estruturas já disponíveis, 
reduzindo a demanda por novos 
materiais e os impactos ambien-
tais. Além disso, esse tipo de in-
tervenção tende a ser mais ágil, 
uma vez que etapas como movi-
mentação de terra, fundações e 
execução estrutural podem ser 
reduzidas ou adaptadas.

Nesse contexto, este artigo 
tem como objetivo discutir di-
retrizes e estratégias de projeto 
para a reabilitação de edificações 
verticais abandonadas ou subuti-
lizadas no Centro de Fortaleza, 
com foco na reconversão para uso 
habitacional, partindo da premis-
sa de que a reocupação desses 
imóveis pode contribuir para a 
revitalização da área central por 
meio do adensamento urbano, do 
uso misto do solo e do dinamis-
mo social e econômico.

Reformar Como Estratégia
A reabilitação de edifícios 

existentes constitui uma estraté-
gia cada vez mais relevante dian-
te das demandas contemporâneas 
por sustentabilidade urbana, 

adaptáveis ao longo do tempo, 
contribuindo para políticas ha-
bitacionais baseadas na cidade 
compacta e no aproveitamento da 
infraestrutura existente.

O potencial transformador 
da requalificação de edificações 
existentes pode ser observa-
do em diferentes contextos. Em 
Bordeaux, França, a reforma do 
conjunto habitacional Cité du 
Grand Parc exemplifica uma in-
tervenção que valoriza o projeto 
modernista original, ampliando a 
área útil e melhorando o conforto 
ambiental. De modo semelhante, 
a reconversão da Torre de Água 
de Jægersborg, na Dinamarca, 
demonstra a viabilidade da adap-
tação de estruturas infraestru-
turais obsoletas para usos habi-
tacionais e coletivos, conciliando 
preservação patrimonial e inova-
ção espacial.

	► Figura 1: 530 unidades habitacionais em 

Bordeaux.

Fonte: Archdaily, 2020.

aproveitamento das infraestru-
turas existentes e preservação do 
patrimônio edificado. Em oposi-
ção à demolição seguida de nova 
construção, a reabilitação propõe 
intervenções adaptativas que res-
peitam as preexistências físicas, 
históricas e sociais do tecido ur-
bano, mostrando-se especialmen-
te pertinente em centros conso-
lidados marcados por edifícios 
abandonados ou subutilizados.

A pesquisa de Devecchi 
(2010), adotada como referência 
neste artigo, analisa a reabilita-
ção de edifícios verticais antigos 
no centro de São Paulo, cons-
truídos majoritariamente entre 
1912 e 1942 e originalmente 
destinados a usos comerciais e de 
serviços. Na contemporaneida-
de, essas edificações apresentam 
elevados índices de vacância ou 
subutilização.

O trabalho busca descons-
truir a percepção, difundida no 
setor imobiliário, de que a reabili-
tação de edifícios verticais é eco-
nomicamente inviável, juridica-
mente complexa e pouco atrativa, 
propondo metodologias específi-
cas para intervenções em edifica-
ções existentes, distintas daque-
las aplicadas a novas construções. 
A autora adota como referen-
cial o conceito de support/infill, 
oriundo da experiência europeia 
da fundação holandesa SAR, que 
propõe a dissociação entre a es-
trutura permanente do edifício e 
seus componentes internos, mais 
flexíveis e de menor longevidade. 
Essa abordagem favorece inter-
venções menos invasivas e mais 
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	► Figura 2: Torre de água Jaegersborg.

Fonte: Dort Mandrup, 2025.

No contexto brasileiro, 
destaca-se o Programa Requalifi-
ca Centro, em São Paulo, que ins-
titui incentivos fiscais e edilícios 
para a requalificação de edifícios 
antigos na área central, resul-
tando na aprovação de projetos 
de retrofit voltados majoritaria-
mente ao uso residencial. O re-
trofit do Edifício Renata Sampaio 
Ferreira, projetado por Oswaldo 
Bratke em 1956, exemplifica a re-
conversão de um edifício comer-
cial modernista em um complexo 
de uso misto, preservando seus 
valores históricos e arquitetôni-
cos.

	► Figura 4: Edifício Renata Sampaio Ferreira.

Fonte: Metro Arquitetos, 2024.

2 ESTRATÉGIAS DE 
PROJETO

Experiências nacionais e 
internacionais têm demonstra-
do o potencial transformador da 

reabilitação de edificações exis-
tentes, especialmente quando 
voltadas à habitação. Esse tipo 
de intervenção promove o rea-
proveitamento de estruturas e 
infraestruturas urbanas, reduz 
impactos ambientais associados 
a novas construções e valoriza a 
memória e a identidade dos ter-
ritórios.

A compreensão do edifício 
como um sistema composto por 
camadas temporais e funcionais 
é fundamental para o desenvol-
vimento de estratégias de reabi-
litação eficazes. Stewart Brand 
(1994) propõe a leitura dos edi-
fícios a partir de seis camadas: 
sítio, estrutura, envoltória, servi-
ços, espaço interno e mobiliário, 
cada uma com diferentes ciclos 
de vida e manutenção. Essa ló-
gica é representada na Figura 4, 
na qual os componentes são se-
parados e indicados por linhas de 
diferentes espessuras. Essa abor-
dagem permite projetar inter-
venções seletivas e adaptativas ao 
longo do tempo.

	► Figura 4: Camadas sugeridas por Brand.

Fonte: BRAND, 1994. 

De forma complementar, 
Leupen (2006) compreende o 
edifício como um sistema de ca-
madas funcionais, como estrutu-

ra, acessos, pele, instalações e ce-
nário, cuja separação possibilita a 
adaptação da edificação sem com-
prometer seus elementos perma-
nentes. Essa lógica se articula 
aos conceitos de Frame e Generic 
Spaces, nos quais a moldura cor-
responde às partes duráveis da 
edificação, enquanto os espaços 
genéricos, caracterizados por sua 
indeterminação funcional, permi-
tem a absorção de usos variados 
ao longo do tempo, garantindo a 
longevidade funcional da edifica-
ção e evitando sua obsolescência 
frente a novas demandas.

A separação entre compo-
nentes permanentes e mutáveis 
amplia a capacidade de adaptação 
das edificações, evitando sua ob-
solescência funcional. O conceito 
de flexibilidade surge como prin-
cípio comum a essas abordagens. 
Para Schneider e Till (2005), fle-
xibilidade refere-se à capacidade 
de adaptação do edifício às neces-
sidades mutáveis de seus usuá-
rios. Jorge (2012) sistematiza 
esse conceito para edifícios ver-
ticais multifamiliares, propondo 
estratégias como a concentração 
de núcleos rígidos de serviços, 
a liberação de zonas habitáveis 
neutras e a refuncionalização de 
edificações originalmente desti-
nadas a outros usos.

A viabilidade técnica des-
sas intervenções é reforçada pelo 
uso de sistemas construtivos pré-
-fabricados e industrializados, 
que favorecem a racionalização 
de materiais, a redução de resí-
duos e a eficiência construtiva 
em contextos de retrofit. Nesse 
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sentido, Bundgaard (2016) com-
preende a arquitetura contem-
porânea como um processo de 
montagem, resultando em obras 
abertas e passíveis de transfor-
mação ao longo do tempo.

3 DISCUSSÕES
A aplicação dessas aborda-

gens permite compreender edifi-
cações 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 lógica 
favorece a refuncionalização ha-
bitacional de edifícios verticais e 
se apresenta como estratégia re-
levante para enfrentar a vacância 
e a obsolescência no Centro de 
Fortaleza.

A efetivação dessas inter-
venções, contudo, depende do 
alinhamento com a legislação 
urbanística e de políticas públi-
cas propositivas, como a flexibi-
lização de parâmetros, a criação 
de normas específicas para edifí-
cios existentes e a concessão de 
incentivos fiscais. Dessa forma, a 
reabilitação do estoque edificado 
consolida-se como alternativa 
estratégica aos desafios urbanos 
contemporâneos, ao reaprovei-
tar estruturas existentes, reduzir 
impactos ambientais e valorizar a 
memória urbana.

REFERÊNCIAS
BUNDGAARD, Charlotte. Construc-
ting dialogues: on architectural poten-
tials of  montage. In: SMITH, Ryan 
(Org.). Offsite architecture: construc-
ting the future. New York: Routledge, 

2016, p. 37-54.

COSTA, Maria Clélia Lustosa. Forta-
leza, capital do Ceará: transformações 
no espaço urbano ao longo do século 
XIX. Revista do Instituto do Ceará, 
2014. Disponível em: https://instituto-
doceara.org.br/revista/Rev-apresenta-
cao/RevPorAno/2014/03_Fortaleza-
capitaldoCeara.pdf. Acesso em: 24 jun. 
2025.

DEVECCHI, Alejandra Maria. Refor-
mar não é construir: a reabilitação de 
edifícios verticais – novas formas de 
morar em São Paulo no século XXI. 
2010. 550 f. Tese (Doutorado em Estru-
turas Ambientais Urbanas) – Faculdade 
de Arquitetura e Urbanismo, Universi-
dade de São Paulo, São Paulo, 2010.

DORTE MANDRUP. Jaegersborg 
Water Tower. [S.d.]. Disponível em: 
https://dortemandrup.dk/work/jae-
gersborg-water-tower-denmark. Aces-
so em: 24 jun. 2025.

LEUPEN, Bernard. Frame and gene-
ric space: a study into the changeable 
dwelling procceding from the perma-
nent. Rotterdam: 010 Publishers, 2006. 
256p. 

https://metroarquitetos.com.br/proje-
to/renata-sampaio-2024/

https://prefeitura.sp.gov.br/w/
mais-cinco-edif%C3%ADcios-hist%-
C3%B3ricos-concluem-retrofit-e-d%-
C3%A3o-nova-vida-ao-centro-da-cida-
de 

SILVA, José Borzacchiello da. Rees-
truturação produtiva e reconfi-
guração da área central de Forta-
leza. Mercator, Fortaleza, v. 14, n. 
3, p. 97–108, 2015. DOI: 10.4215/
RM2015.1403.0005. Disponível em: 
https://www.scielo.br/j/mercator/a/
vM8pj5YpPN6PwYMhwVC7y3J/?-
format=pdf&lang=pt. Acesso em: 24 
jun. 2025.

SCHNEIDER, Tatjana; TILL, Jeremy. 
Flexible housing: opportunities and li-
mits. Architectural Research Quarterly, 
v. 9, n. 2, p. 157-166, jun. 2005.

TRANSFORMAÇÃO de 530 unidades 
habitacionais em Bordeaux / Lacaton & 
Vassal + Frédéric Druot + Christophe 

Hutin architecture. ArchDaily Brasil, 
11 fev. 2020. Disponível em: https://
www.archdaily.com.br/br/933180/
transformacao-de-530-unidades-habi-
tacionais-em-bordeaux-lacaton-and-
-vassal-plus-frederic-druot-plus-chris-
tophe-hutin-architecture. Acesso em: 
24 jun. 2025.


