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RESUMO

O objetivo desse trabalho é apresentar um panorama urbanistico da avenida W3 sul, em
Brasilia/DF, em busca das razbes que levaram a sua decadéncia. A avenida, que ja foi o
principal ponto de encontro da populacdo brasiliense, hoje sofre um processo de
esvaziamento. Ao longo de sua histéria, a avenida passou por varias mudancas, fisicas e
sociais, devido a expansdo da cidade, que levaram ao seu abandono. Hoje, esse processo
pode ser percebido pelo alto nimero de lojas fechadas, lotes ainda ndo construidos, o baixo
aproveitamento do potencial de constru¢cdo e usos ndo permitidos ou indesejaveis que
ocorrem ao longo da avenida. Valendo-se de uma metodologia de andlise morfoldgica, busca-
se responder a pergunta de por que essa avenida ndo conseguiu sobreviver a essa expansao
da cidade e a oferta de novos espacos, mesmo sendo o principal eixo de transporte coletivo

do centro e mesmo se encontrando numa area bem estabelecida e de alto padrao de renda.

Palavras-chave: W3 Sul; Reabilitacdo; Rua comercial; Centro Urbano.

OCUPPY W3 SUL: RETURN TO THE CENTER

ABSTRACT

This paper aims to present an urban exposure of the W3 Sul Avenue, in Brasilia/DF, seeking
to find the reasons for its decline. The avenue, which has been the main meeting point of
Brasilia’s population at one point, today suffers from an abandonment process. Throughout its
history, the avenue has undergone several changes, physically and socially, due to the
expansion of the city, which led to its abandonment. Today, this process can be seen on the
high number of closed shops, lands still to be developed, low use of the potential of
construction and undesirable activities occurring along the avenue. Making use of a
morphological analysis methodology, we seek to answer the question on why this avenue
failed to survive the city’s expansion, even though it is the main public transportation axis in

the center and it is located in a well-established and high-end income area.

Key Words: W3 Sul; Rehabilitation; Commercial Street; Urban Center.
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Figura 1: Mapa de Localiza¢do. Brand&o. 2009

Este artigo é parte integrante do trabalho de
conclusdo de curso de arquitetura e
urbanismo em  desenvolvimento na
Universidade de Brasilia. A intengdo dessa
pesquisa é gerar uma reflexdo sobre os
problemas que levaram ao abandono da
avenida W3 Sul,

Brasilia, cidade exemplo de implantagéo do

que se encontra em

urbanismo modernista. Com o objetivo de

trazer a tona as razdes que levaram a

mudanca de fluxo na cidade e que podem

trazer de volta a vida a avenida, aumentando o numero de pessoas em atividades

estaciondrias opcionais®.

A via, que que define o limite oeste da cidade, iria no plano original abrigar hortas urbanas em

seu lado oeste, essa area mudou completamente de funcao quando foi percebido que o plano

original da cidade ndo respondia as demandas habitacionais que se apresentavam na época.

Dessa forma as areas das hortas foram transformadas em areas para habitacdes unifamiliares

geminadas para moradores de baixa renda. Hoje em dia ndo é mais possivel encontrar casas

nos mesmos padrées da construcdo original e é também raro encontrar moradores que se

instalaram nesse periodo, uma vez que a area acabou se tornando de alta renda.

Figura 2: Comemoracéo do carnaval na década de 60.
Arquivo publico

Essas casas foram as primeiras unidades
habitacionais a serem construidas no Plano
Piloto e o comércio do outro lado da avenida
W3 o primeiro comércio implantado. Durante
seus primeiros 20 anos esse era 0 Unico
centro da pequena Brasilia e € onde eram
realizadas as principais manifestacdes
civicas e culturais.

A partir da década de 80 o prestigio da

avenida comecou a decair. Hoje a avenida

! Conceito introduzido por Gehl (2013) relativo a atividades como sentar-se para descansar, fazer

compras, reunides informais, entre outros.



encontra-se depredada, suja, com varios imoveis desocupados e quase ausente de bares,
restaurantes e atividades noturnas. A falta de investimento do governo para a resolucdo do
atual problema e os altos precos de alugueis devido sua centralidade acabam levando a

desisténcia de muitos comerciantes.

Figura 4: W3 Sul. Internet. 2013 Figura 3: W3 Sul. Internet. 2013

Devido a sua grande importancia como parte do centro da capital do pais e da area tombada
como patriménio da humanidade essa espaco merece atengdo devido a sua situacao atual
situacdo de deterioracdo. A W3 merece, também, atengéo ao seu potencial habitacional, em
uma regidao onde existe um grande déficit habitacional, formado por uma infraestrutura que
nao esta sendo aproveitada ao seu maximo, com as edifica¢cdes vazias, potencial construtivo
nao utilizado e o grande eixo de transporte coletivo.

A metodologia utilizada para a concepg¢éo desse artigo se baseia em quatro etapas. A primeira
€ a busca por referencial teérico, onde se estuda a degradacdo e recuperacao de centros
urbanos, principalmente segundo os autores Vargas & Castilho (2006), e as qualidades que
uma via comercial de uso misto, principalmente de acordo com o autor Vikas Metha (2013).
Nessa primeira etapa é possivel perceber que existem causas internas e externas a
degradacado de uma area.

A segunda etapa, a caracterizacdo, estabelece um estudo abrangente da via, baseado no
método de analise dimensional® desenvolvido pelos professores Frederico de Holanda, Maria
Kohlsdorf e Gunter Kolsdorf, para que se possa perceber onde estéo os principais problemas
que envolvem sua degradacéo. A terceira etapa trata da analise da caracterizacdo e a quarta

e Ultima etapa trata a respeito das conclusdes e sugestdes para o futuro.

2 Procedimento analitico que considera a arquitetura como realidade multidimensional, analisando
classes de elementos e seus respectivos atributos dentro de aspectos de ordem pratica e expressiva.
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REFERENCIAL TEORICO

Para uma melhor discusséo a respeito de areas urbana abandonadas e degradadas se faz
necessaria a definicdo do conceito de “deterioragdo urbana”. Segundo Vargas & Castilho
(2006) dentro do conceito de deterioracdo, causas e efeitos, se confundem frequentemente e
séo designados de forma equivocada, o que pode prejudicar o processo da intervengédo. As
causas e efeitos da deterioragédo, podem ter origens internas ou externas a area. (VILLACA &
VARGAS, 2006)

S&o causas de origens internas, por exemplo, a alta poluicdo do ar, poluicéo visual, falta de
vagas, aumento do preco do solo, mobiliario publico deficiente ou inadequado, entre outros.
S&do causas externas a concorréncia com outras areas da cidade, seja por uma oferta de
melhor qualidade de vida urbana, seguranca, precos imobiliarios mais acessiveis e avangos
tecnoldgicos encontrados principalmente em edificagbes mais novas. E dentre os efeitos
causados pela deterioracdo se fala principalmente do éxodo das atividade, como abandono
das edificagbes, desocupacdo da éarea, apropriacdo indevida de espacos publicos e
edificacdes e falta de manutencao geral.

Ou seja, a deterioracdo urbana ocorre por diversos motivos, que podem estar diretamente
relacionados ao local ou a dindmica da cidade e acabam por causar uma altera¢do no fluxo
que antes se dirigiria ao centro. Ao perceber quais foram as causas, é possivel ver o que é
necessario ser feito para atrair o fluxo de volta a area.

Ainda neste sentido, a literatura de desenho urbano ressalta o papel e a necessidade de
espacos publicos de qualidade para a experiéncia da vida publica e para intera¢do social
(JACOBS,1961; LYNCH, 1984; GEHL 1987). Nas areas urbanas, as ruas correspondem a
uma parte significante do espago publico (MEHTA, 2013). Pelo parametro da quantidade, elas
sdo a principal manifestacdo do espaco publico na cidade. Por exemplo, Janes Jacob sugere
que “... se fizermos o certo pelas nossas ruas em grande escala estamos fazendo o certo pela
cidade como um todo” (JACOBS, 1993, p.314)

As pessoas dependem das ruas para atividades funcionais, sociais e recreativas do dia a dia.
Ruas que se preocupam com essas atividades sdo associadas de maneira positiva ao
crescimento econdmico (FLORIDA, 2002). Pensar nas ruas como um espaco social mais do
que apenas um canal de mobilidade é importante. Os espac¢os publicos servem para gerar,
melhorar e sustentar o senso de comunidade além de poder oferecer conforto, relaxamento,
engajamento passivo e ativo, descobrimento e aprendizado para os transeuntes. Mas o0 que

faz com que os espacos publicos tenham um alto nivel de uso diario?



Primeiro, é importante definir de que tipo de uso estamos falando. Uma rua viva, com um alto
nivel de uso, € uma rua com a presenca de varias pessoas engajadas em atividades
estaciondrias opcionais, que sdo atividades mais sociais por natureza, como sentar em um
banco sozinho ou em grupo, ou utilizar os equipamentos que o espaco oferece. Varios estudos
tentam relacionar o nivel de usuarios do espaco com fatores da escala macro da cidade, como
fatores socioecondmicos, acessibilidade, pesquisas de origem e destino, densidade entre
outros. Embora esses fatores realmente estejam diretamente relacionados com a quantidade
de pessoas no espaco, ha casos em que, mesmo que esses fatores sejam semelhantes, ha
variancia entre o uso dos espacos. Nos estudos realizados por Vikas Mehta (2013), percebeu-
se trés caracteristicas que quando diferentes, mesmo que todas as outras sejam iguais,
podem afetar o uso de avenidas comerciais, essas carateristicas sdo: (1) os locais
comunitarios; (2) o uso do solo; e, (3) os aspectos fisicos.

O primeiro diz que as pessoas com diferentes origens tem uma ligacdo com estabelecimentos
gue se tornam espacos comunitérios, lugares onde vocé possa encontrar amigos, vizinhos ou
estranhos, gastar seu tempo livre e engajar-se em atividades. Esses locais ddo um senso de
histéria, memoéria, e conhecimento comunitario e geralmente sdo comércios pequenos e
independentes ou espagos como pragas. O segundo ponto indica a importancia de comércios
independentes e Unicos daquele local, variedade de lojas, fachadas personalizadas e com
grande permeabilidade. Quadras que oferecem uma mistura de locais para comer/beber, que
oferecem lojas que suprem necessidades diarias/semanais e outros servicos mais
esporadicos. E por fim, as caracteristicas fisicas da rua e dos prédios adjacentes também sao
importantes. Oferta de locais para sentar, a largura da calcada, sombra e a articulacdo das
fachadas dos prédios, as pessoas vao preferir permanecer na frente de uma fachada com

mais detalhes, mais bem cuidada, com mais vida, do que outras.

CARATERIZACAO DA VIA

ASPECTOS DE ORDEM PRATICA

O bairro Asa Sul, ou RAI possui a quarta maior renda per capita da capital com um IDH de
0,943. A oferta de infraestrutura € étima, possuindo shoppings, supermercados, padarias,
restaurantes de grande variedade, bancos, cursos, hotéis, boates, bares, igrejas, teatros,
cinemas e outros. Em virtude a sua localizacao central os precos dos alugueis sao altos, tanto

residenciais quanto comerciais. Porém esses precos nhdo condizem com a situacdo atual, em



gue o fluxo de pedestre é baixo, a area € insegura e depredada, o0 que leva, aos poucos, com

gue os comércios ndo consigam se manter, principalmente os pequenos e independentes.

Lojas fechadas O Sindivarejista do DF faz um
[Ny levantamento trimestral da situacdo do

comércio no DF. Nesses levantamentos &
possivel ver que o nimero de comeércios

fechados vem crescendo em todo o DF e

1

; que a Asa Sul é uma das areas campeas
509 Sul

”ii“’ : 9 de lojas fechadas, tendo 194 lojas
— 508 Sul — fechadas, dessas 132 lojas na W3 (Junho
1 . § ! 8 de 2014). Além disso, esse nlimero esta
sosSul | so7Sul | s12Sul sisSul , .
: . . crescendo, em 2012 o numero de lojas
12 | 5§ i 17 : 14 | |
so65ul | s105ul | saasul  sugSul | 5165wl fechadas na via W3 Sul era de 62, em
g wm: B 1B 15 2013, 74 e em Janeiro de 2014, 89 lojas.

TRFOTER TN X , . . .
A via W3 é classificada como via arterial

Figura 5: Lojas fechadas em Junho de 2014, segundo o

Sindivarejista. Correio Brasiliense. 2014 secundaria, o que quer dizer que sua
funcdo é igualmente dividida entre mobilidade e acessibilidade e funciona a 60km/h. Ela
possui 6 faixas de rolamento, sendo 3 faixas de sentido N-S e 3 faixas de sentido S-N divididas
por um canteiro central de 10m de largura, onde acontecem retornos, cruzamentos e vagas a
45°. As faixas da direita em cada sentido da via W3 sdo de uso exclusivo para 6nibus, hoje
129 linhas passam por ali no sentido S-N e 83 linhas no sentido N-S. Embora a faixa traga
uma melhoria no tempo das viagens ela ndo aumenta a capacidade do sistema, os 6nibus
continuam lotados ainda ocorrem engarrafamentos na faixa exclusiva devido ao grande

numero de linhas.
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Figura 6: Hierarquia viaria do bairro Asa Sul. Fonte Sedahb. 2009

A via W2 é classificada como via local, funciona a 40km/h e serve para acesso aos lotes e
como via de servi¢o, onde acontece a coleta de lixo e operagbes de carga e descarga. Essa
via tem geometria bastante irregular, com grandes variagbes do tamanho da caixa viéria. A
W2 possui estacionamentos dos dois lados, sendo que as vagas viradas para as quadras
residenciais sdo a 90° e as viradas para 0 comércio a 45°. A faixa central tem o sentido Unico
S-N.
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Figura 7: Mapa Chave dos Cortes. Autoria propria. 2015

W2 Sul W3 Sul
16m 40.5m
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Figura 8: Corte 01 —Casas perpendiculares a via e comércio. Autoria prépria. 2015
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Figura 9: Corte 01 —Paradas de 6nibus e estacionamentos. Autoria propria. 2015
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Figura 10: Corte 01 — Espaco gramado e comércio. Autoria prépria. 2015
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Figura 11: Corte 01 —Casas paralelas a via e comércio. Autoria propria. 2015

Cada quadra do Setor Comercial Residencial Sul possui trés blocos homogéneos de 80m de
frente por 40m de profundidade. Esses blocos sdo separados por becos de 9,5m, onde se
encontram pequenos comeércios locais como banca de revistas e chaveiros. Ja no Setor de
Habita¢Bes Individuais geminadas, a organizacdo € mais variada, embora o tamanho do lote
se mantenha em toda a via. As casas se encontram paralelas a via, perpendiculares e

organizadas de forma que misturam essas duas posi¢oes.



Figura 14: Organizagao das casas geminadas tipo 02 e 03. Brand&o. 2009
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Figura 15: Organizag&o das casas geminadas tipo 04. Brand&o. 2009

Figura 16: Organizacao e dimensionamento das quadras do Setor Comercial Residencial Sul. Autoria propria
2015

A oferta de vagas €, em média, de 412 vagas por quadra, o que condiz com a norma da
CODHAB, que pede uma vaga por 45m2 de lojas comerciais varejistas, isso equivale a 213,4

128 vagas

.

a1 Vatase - o= :
105 vagas:.

312 SUL
a -

Figura 17: Contagem de vagas por quadra. Dossié do concurso de Ideias para a W3. 2002



) Figura 19: Calgcada casas Figura 18: Calgadas casas

Figura 20: Calcada W2. Autoria . ) P . : .
9 s geminadas. Autoria propria. 2014 Geminadas. Autoria propria. 2014

propria. 2014
As calcadas dos dois lados da via encontra-se em péssimo estado, ha pouca preocupacao
com a acessibilidade: faltam rampas e as calcadas possuem larguras inadequada. H4,
também, a ocorréncia de irregularidades, buracos, dilatagcdes do piso, lixos e carros parados

nas calcadas.
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Figura 21: Mapa de operagdo viaria. Autoria propria. 2015
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Figura 22: Mapa de operagdo viaria. Autoria propria. 2015



Figura 24: Mapa de operacédo de transporte coletivo e bicicleta. Autoria propria. 2015

O gabarito varia bastante na parte comercial e residencial da via, a maioria das casas
possuem construgdes na cobertura que ultrapassam o limite maximo de altura. Ainda a altura
dos blocos comerciais variam de 0 (estacionamentos) a 5 pavimentos. Quanto ao uso do solo,
podemos perceber por um levantamento realizado pela autora, que se concentram diferentes
tipos de atividades de diferentes abrangéncias em cada quadra:

e 516 -Principais Ramos: Farmacia e Agéncia Bancérias

OCUPACAO ABRAGENCIA
= Servico
8%
= Comercio = Local
’ = Bares e Res. = Central
= Cursos = Regional

# Institucional

Religioso

e 515 - Principal Ramo: Pneus e Servicos Automotivos



OCUPACAO ABRAGENCIA

= Servigo 30% ' = Local

= Comercio = Central

= Cursos Regional
Religioso

e 514 - Principais Ramos: Servicos Automotivos e Moveis para Escritorio

OCUPACAO ABRAGENCIA
m Servigo
= Comercio 28% = Local
= Bares e Rest. = Central
Cursos Regional
Institucional
Religioso

e 513 - Principal Ramo: Servicos Automotivos, Ferragens/Metais e Agéncia Bancaria

OCUPACAO ABRAGENCIA
5% %
= SEr\ﬁQﬂ- e ’ = Local
= Comercio = Central
= Bares e Rest. Regional
Cursos ’

Religioso

e 512 - Principal Ramo: Servicos Automotivos
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ABRAGENCIA

13%
= Servigo - = Local
= Comercio = Central
= Bares e Rest. Regional
Cursos

e 511 - Principais Ramos: Ferragens, Tecidos e Instrumentos Musicais

OCUPACAO ABRAGENCIA

4%
12%
= Local
= Servi
0 = Central
= Comercio
Regional

= Bares e Rest.

e 510 - Principais Ramos: Produtos Infantis, Agropecuarios/Pet Shop e Tecidos

% OCUPACAO ABRAGENCIA
II 2% -
5% 2% | = Servico
Nt 7%
7% = Comercio
= Local
= Bares e Rest.
= Central
Cursos
Regional
Institucional
Religioso
Hotelatia

e 509 - Principais Ramos: Aluguel de Roupas, Saldo de Beleza e Moda intima



OCUPACAO
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m Servigo
\ = Comercio
= Bares e Rest.
Cursos

e 508 - Principal Ramo: Institucional
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Institucional

e 507 - Principal Ramo: Institucional
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ABRAGENCIA
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e 506 - Principais Ramos: Concessionarias e Artigos diversos



OCUPACAO ABRAGENCIA
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e 505 - Principais Ramos: Cursos Superiores e Saldo de Beleza
OCUPAGCAO ABRAGENCIA
- = Servigo = Local
= Comercio = Central
= Bares e Rest. Regional
Cursos
e 504 - Principal Ramo: Agéncia Bancaria
OCUPAGCAO ABRAGENCIA
4% 9%
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= Comercio
= Central
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Regional
Cursos
Institucional

e 503 - Principais Ramos: Cursos Superiores e Instituices



OCUPACAO ABRAGENCIA
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e 502 - Principal Ramo: Cursos Superiores e Agéncias Bancarias
OCUPACAO ABRAGENCIA
4%
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@ . = Local
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k = Central
= Bares e Rest.
Regional
Cursos
Institucional

Além dos usos comerciais na faixa do Setor Comercial Residencial Sul podemos encontrar
alguns exemplos de uso comercial também na quadras residenciais do Setor de Habitacbes
Individuais Geminada Sul, principalmente no trecho da 03 a 07 que possuem lotes paralelos
e proximos a via. O quadro a seguir demostra essa situacdo, de acordo com observagéo
pessoal e levantamento feito em 2008 (CASTELO, 2008).

Quadra Tipo de Uso Frequéncia Localizacao

Escritério de Advocacia 01 De frente para a W3

703 Pousada 01 De frente para a W3
Pousada 01 Quadra Interna

Sindicato 01 De frente para a W3

Pousada 02 De frente para a W3

Saldo de beleza 02 De frente para a W3

704 Brecho 01 De frente para a W3
Acupuntura e Otorrino 01 Quadra Interna

Escritorio de Advocacia 01 De frente para a W4

Brecho 01 De frente para a W3

706 Consultério Espirita 01 De frente para a W3

Pousada 01 De frente para a W3

Saldo de Beleza 02 De frente para a W3

707 Pousada 02 De frente para a W3
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Xerox 01 De frente para a W3
. De frente para a via

710 Vidente 01 entre 710/711
711 Vidente 01 De frente para a W3
Escritério de Advocacia 01 De frente para a W3
. De frente para a via

712 Atelié de Arte 01 entre 712/713
Sabonetes a base de mel 01 De frente para a W3

713 Brecho 01 Quadra Interna

Escritério de Advocacia 01 Quadra Interna

ASPECTOS DE ORDEM EXPRESSIVA

A W3 se encontra entre importantes centros da cidade, o centro de massa (centro de
concentragdo populacional), o centro funcional (onde esta a rodoviaria central do Distrito
Federal, que distribui a maioria das viagens do transporte publico na cidade e onde se
concentram os empregos) e o centro morfolégico (local mais acessivel de acordo com a
técnica da axialidade) o que a torna extremamente acessivel do ponto de vista viario para a
cidade.

Além da integracdo com a cidade, foi analisado também a relacdo entre o pedestre e as
fachadas do prédios seguindo modelos aplicados por Gehl (2013) em seus estudos. A via ndo
possui um bom desempenho nesse quesito, 0s blocos tem mais costas e ombros do que
rostos, o que acontece devido a abertura das lojas para os dois lados da via, onde um lado
acaba sendo privilegiado. E porque as casas se fecham para si, quase nao possuindo

aberturas e transparéncias para a via.

INTEGRATION TRANSPARENCY
{PHYSICAL PERMEABILITY) _(VISUAL PERMEABILITY)
I 1
[ I
| |
| | |
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Figura 25: Interacao fisica das fachadas. GEHL. 2013
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* Acesso a loja Figura 26: Mapas da Interacéo
das fachada. Autoria propria.
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_ Interatividade Pessima

As pessoas tem dificuldade de se localizar na via, em consequéncia da repeticdo exaustiva

== mm mm Interatividade Regular

de elementos similares, como os blocos igualmente espacados, os becos entre os blocos, as
entrequadras com estacionamentos e as intersecc¢des. Alguns poucos estimulos visuais
possuem identidade propria e ajudam na orientacdo pela via, esses elementos deviam ser
reforcados. H& alguns locais simbdlicos presentes na via, como: Centro Cultural Renato
Russo, Santuario Dom Bosco, Escola Parque da 308 Sul, Biblioteca Demonstrativa e a Praca
do indio.

Outro aspecto importante a ser ressaltado é a grande presenca de grafites, a area da avenida
€ o local mais procurado dentro do Plano Piloto para exposi¢cdo dos grafites. Tanto pelos
proprios comerciantes e alguns moradores, que ja abragaram a pratica e hoje contratam

artistas para grafitarem suas paredes.

% - | i - g Figura 29. Grafite na 508sul. Autoria propria.
Figura 30: Grafite 706 sul. Autoria prépria. 2014 2014



NORMAS LEGAIS E TOMBAMENTO

A via W3 se encontra dentro dos perimetros tombados de um dos exemplos mais notaveis de
implantacdo modernista, Brasilia. Ela faz parte dos eixos estruturadores longitudinais da
cidade e define seu limite oeste, tendo assim um alto peso hierarquico dentro das vias da
cidade. Outro elemento estruturador importante da area tombada sdo as escalas urbanisticas
que regem atualmente a organizagédo espacial da cidade. No total existem quatro escalas:
Monumental, Gregaria, Residencial e Bucdlica.

A via esta inserida na escala residencial, entretanto ela ndo segue as principais caracteristicas
determinantes dessa escala e ndo é citada no decreto N° 10.289, de 14 de outubro de 1987,
gue rege o tombamento pela UNESCO. Isso fez com que varios pesquisadores (REIS,2001;
ELISA,1997) vissem a necessidade da preservagdo dessa e de outras areas, que nao sao
citadas no decreto, de forma diferente do resto do conjunto. Isso ndo quer dizer que ela n&do
tem importancia patrimonial, apenas que se podem realizar intervencdes de forma mais
flexivel.

No mesmo decreto, n°10.289 de 1987, € determinado que as areas dentro do perimetro de
tombamento néo citadas por ele, obedeceriam as leis urbanisticas anteriores a sua assinatura.
Sendo entdo que o0s parametros urbanisticos que regem a area encontram-se hoje com
guarenta anos de defasagem.

O primeiro e Unico documento que regula o uso ao longo da via é o decreto 596, de 08 de
marc¢o de 1967, onde, para o Setor Comercial Residencial Sul e Norte permitidos os seguintes
usos: comércio atacadista, comércio varejista, depositos e escritérios, excluindo lanternagem,
comércio de material de construcdo e madeireiras e serrarias. Para o Setor de Habitacbes

Individuais Geminadas Sul e Norte ficam permitidos a usos de residéncias econémicas.



PPCUB
Categorias de Valor Patrimonial
segundo Escalas Urbanas
B Monumental - Determinante
Residencial - Determinante
Bl Gregéria - Determinante
I Bucdiica - Determinante
I Monumental - Incorporada
Residencial - Incorporada
-C a

Bucélica - Insergdes Residencial,
Monumental e Gregéria
Parques Urbanos, Ecolégicos e ARIE
1- Pargue da Cxdade Dona Sarah Kubitschek
2-Parqe Obos D'Agas
3- Parges Ubano Bosqus o Sudossts
4. Basque dos Consttuntes - Parque Urbano

5 - Parqes dos Tibunas

6 - Pargue Urbano da Teletrastia

7~ Parque 64 Uso Mitislo Bure Marx

8- Parqus 04 Uso Miglo dos Prensos

9 Parque de Uso Mikiglo das Sucwpras

10 - Parque de Uso Mitiplo da Enseada Norte
11~ Parque de Uso Mulilo Asa Sul - Médsto |
12- Parque g Uso Miliplo Vis Plansho - Aves 1
13 - Parque de Uso Mabiplo Via Planako - Avea 2
14 - Pargue de Uso Mabplo Via Hanats - Area 3
15 - Parque Ecokigico & Uso Mibiplo das Aves
16 - Parqus Ecokigico ¢ Vwencil da Candangolindia
17 - ARIE Ssntudrio de Vid Sikestse

18 - ARIE Cruls

19 . Jardim Zoolbgico de Basdia

i [

Sistema Viario

A

N
1:90.000

Figura 31: Escalas urbanistica, separadas em areas incorporadas e complementares. Fonte: PPCUB. 2009

A Ultima norma de gabarito para o Setor Comercial Residencial é de 1975 a SCR/S-CE1/3.
Ela permite a construcdo de 03 pavimentos em todo o lote, constru¢cdes abrangendo dois ou
mais lotes, sendo que o lote minimo possui 5 por 40m, acesso independente para 0s
pavimentos superiores e térreo ocupado exclusivamente com lojas ou areas de
estacionamento. O setor de Habita¢6es Individuais Geminadas é regulado também pela NGB
4087 de 1987, que diz que a area deve ter uso exclusivo habitacional unifamiliar geminado, e
altura maxima de 7m.

Grande parte desses parametros sao desrespeitados, a exemplo do uso comercial que ocorre
no Setor de Habita¢gbes Individuais Geminadas Sul (SHIGS), das normas de gabarito, as quais
nao séo respeitadas em nenhum dos dois lados da via, e de usos ndo permitidos, como o
caso das oficinas, predominantes na ponta sul da via. Isso mostra a necessidade da revisdo
desses parametros para ajusta-los a dindmica urbana atual da cidade. Alguns desses
desrespeitos também apontam para algumas tendéncias naturais da via que a legislacao tenta
evitar sem sucesso.

Os documentos mais recentes que tratam a respeito da area como o Plano Diretor de
Ordenamento Territorial de 2009 e o Plano Diretor de Transporte Urbano de 2010, s&o apenas
para atestar a necessidade de revitalizagéo.

ANALISE



Tomando como base a caracterizacdo feita no item anterior e o referencial tedrico os
problemas encontrados seréo separados em causas, externas e internas, e efeitos. As
causas externas, que estdo ligadas a dindmica da cidade, s&o principalmente o
redirecionamento de fluxo para novas areas de comeércio, novos centros urbanos, onde os
prédios sdo mais novos e o aluguel mais barato e o surgimento dos shoppings centers, que
oferecem todo um conjunto de amenidades para o conforto dos usuérios e lojas de marca.
Entretanto outras ruas comerciais préximas e com diferenca de idade de apenas 10 anos se
encontram ainda bem estabelecidas, o que sugere a necessidade do levantamento das
causas internas. Essas podem ser dividas em condicionantes ou ndo condicionantes de
acordo com a existéncia ou ndo das mesmas caracteristicas em outras ruas comerciais
préximas. Entra as causas internas condicionantes podemos citar primeiro a caracteristica
extremamente peculiar da avenida, de possuir comércio apenas de um lado, enquanto a parte
residencial vira as costas para a avenida contribuindo para a diminuicdo do fluxo de pessoas.
Percebeu-se, também, que nos locais onde hd menos lojas fechadas ocorre a presenca de
comércio do outro lado da via, enquanto que nos locais onde a tipologia residencial ndo se
articula com a via encontra-se mais edificios fechados. Soma-se a isso, o fato de que embora
0 comércio possa ter duas fachadas ativas, apenas uma é valorizada contribuindo para a
aparéncia de que muitas delas estao fechadas. Aos edificios fechados ou em substituicdo de
uso, percebe-se também a falta de atividades de cultura e lazer, como teatros, bares e
restaurantes.

As causas internas ndo condicionantes, que causam a diminuicdo de pessoas utilizando o
espaco, mas que ndo séo o principal problema do abandono, sao, por exemplo, a dificuldade
de localizacdo na via devido ao excesso de estimulos visuais repetitivos acentuado pelas
mudancas estruturais ao longo do tempo que privilegiaram os carros e tiraram espaco dos
pedestres, piorada ainda pela falta de locais e mobiliario urbano para permanéncia dos
transeuntes. O transporte publico, que é ineficiente e ndo supre a demanda. E falta também
apoio e valorizacao aos prédios e locais simbdlicos presentes na via, muitos se encontram
fechados a muito tempo.

Quanto aos problemas que veem a ser consequéncia do abandono e ndo causa do mesmo
podemos falar da inseguranca, que esta diretamente ligada ao baixo uso e que leva as
pessoas a construirem grades e muros, que levam a um ambiente mais hostil e mais
inseguranga. Os problemas da estrutura-fisica, destaca-se a falta de manutencdo das
calcadas, muitas das quais estdo esburacadas, com lixos e carros estacionados,

completamente inadequadas para acessibilidade. E por ultimo o fechamento de pequenos



comércio independentes para abertura de grandes estabelecimentos institucionais, bancos,

escritorios, oficinas e igrejas.

CONCLUSAO

A partir do esclarecimento das causas de um evento é possivel tomar decisbes que podem
levar a sua solucdo. No caso da W3 Sul viu-se que em grande parte sua decadéncia se deve
a falta de certas caracteristicas de ordem morfolégica, que fazem que para ela seja mais dificil
de competir com os demais espacos que a cidade oferece.

Realmente a tendéncia de se reunir diversas atividades em blocos intramuros € forte e é uma
dificil competicdo para alguns espacos publicos. Mas, pelo sucesso de inidmeros casos,
podemos ver que essa demanda pelo espaco publico da rua ainda existe. Portanto, a solugéo
para o problema de abandono da via também existe, e envolve principalmente o tratamento
de seu comércio unilateral e da situacdo em que suas lojas possuem duas frentes, além da
possibilidade de se considerar um aumento do potencial construtivo para atrair investidores

privados.3
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