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Resumo

A reconverséo de areas tradicionalmente industriais desativadas em beneficio de
novos usos tém se tornado uma pratica recorrente nas areas metropolitanas, podendo ser
analisada pelo estudo das alteragcbes morfoldgicas e funcionais das formas e estruturas
intra-urbanas. Esta pesquisa propfe o uso de técnicas de geoprocessamento para a
elaboracdo do mapeamento das demolicBes, verticalizacdes e refuncionalizacbes no
distrito da Mooca, visando o diagnostico dos antigos espacos fabris em transicdo na
metropole paulista. Por meio do desenvolvimento de dois métodos de analise da
informacdo geografica: a classificacdo digital automatica e a classificacdo digital
analogica de séries temporais de e de imagens de satélite de alta resolucdo espacial,
objetiva-se compreender 0s processos modificadores da paisagem urbana e de
revalorizacdo de areas fabris. A escolha do distrito da Mooca, na cidade de Sao Paulo,
para esta analise justifica-se pela sua funcdo industrial historica, estruturada pelo eixo
ferroviario da Estrada de Ferro Santos-Jundiai e pelas recentes mudancas no uso do solo
industrial. A importancia de reconhecer estes espacos incide no futuro aproveitamento
dos mesmos, bem como as avaliacBes de renovacdo, de substituicdo das tipologias
edificativas, alteraces de cunho demografico, e outras caracteristicas imprescindiveis a
compreensdo do processo de refuncionalizacdo e revalorizacdo de antigas areas

industriais.
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Introducéo

A refuncionaliza¢do dos antigos imoveis industriais tem um importante alcance
historico por caracterizar a fase de transicdo de uma sociedade industrial para a atual
sociedade pos-industrial. Este processo, segundo Berger (2004, p.139), inicia-se na
Europa, na primeira metade do século XIX, com a reconversdo de uma mao-de-obra
campesina e artesanal em trabalhadores fabris e mineiros. A partir da década 1950, e
mais intensamente, na década de 1970, as grandes mudancgas tecnoldgicas na forma de
produzir, no uso de novas fontes de energia, no uso da automatizacao, da informatica, e
das redes, levaram gradualmente muitas firmas a faléncia ou a reestruturacéo.

Pardo Abad (2004) analisando a transformacéo das paisagens urbanas, discute
como as dinamicas econdmicas e os periodos de crise favoreceram o desenvolvimento
do fenémeno do esvaziamento industrial, que levou muitos bairros que dispunham de
antigas instalacdes fabris a substituicdo das fungbes produtivas por uma presenca
massiva de funcdes residenciais.

O uso residencial de antigas instalacdes fabris, segundo Zukin (1989, p.1),
comecou no inicio da década de 70. Segundo a autora do livro Loft Lifving, era ‘fashion’
viver em antigos espacos industriais reconvertidos. Este novo estilo de morar emergiu
nos canais centrais de Amsterdd, nas proximidades das docas londrinas e em antigos
distritos novaiorquinos. Ndo demorou muito para que cidades como Boston, Filadelfia,
Portland, entre outras que ansiavam uma ‘Manhattan’ em seus distritos industriais,
adotassem a reconversdo residencial de algumas de suas fabricas.

A refuncionalizacdo é concebida como a alteracdo da funcdo de uma
determinada coisa/elemento, atribuindo-lhe um novo valor de uso, confrontando
varidveis novas e antigas através de acomodacbes que produzem novos contextos
(EVASO, 1999, p.34-35): “Tais acomodagdes requerem, as vezes, adequagdes por parte
do espaco construido: demolicBes (supressdes), reformas (superposicdes) e acréscimos
(acumulacgdes)”.

A necessidade da refuncionalizagdo ocorre também com a fadiga do conjunto
técnico e com a decadéncia das formas. Em contrapartida, se ndo ha refuncionalizagéo,

vigora a desvalorizacdo de areas produtivas, também responsavel por transferéncias,
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abandono e o encerramento de estabelecimentos, levando estes locais a degradacgédo
fisica imposta pelo passar dos anos, transformando-os em brownfields®.

A permanéncia e/ou resisténcia dos brownfields se da pelo comportamento
especulativo de seus proprietarios. Estes ficam a mercé das flutuacbes de mercado,
esperando que novos investimentos valorizem estas areas a fim de que a venda ou a
transformacéo fisica do local seja rentavel. O setor privado, por sua vez, se interessa
pelas areas de brownfield quando estas sdo economicamente lucrativas, deixando
aquelas areas menos privilegiadas ao continuo abandono, o que coloca a questdo da
necessidade de intervencdo governamental e parcerias publico-privadas para que seja
possivel recuperar as areas menos favorecidas.

Estas areas englobam locais que frequentemente sofrem de um estigma negativo,
caracterizados por serem espacgos inseguros, relacionados a criminalidade, a ilegalidade,
a falta de empregos e servigos, marginalidade e aos atos de vandalismo. Além disso, o
fator ambiental agrava a situacdo das areas que sofreram com usos nocivos da terra, seja
pelo deposito ilegal de lixo e residuos toxicos, ou pela negligéncia das
responsabilidades na esfera da salde e seguranca.

Bowman e Pagano (2004, p.24), ao discutir a questdo dos terrenos vagos,
explicam que estes estoques de terra podem ser os Ultimos recursos urbanos, e desta
forma, 0 espacgo vazio pode representar a esperanca, ou pode em outros casos simbolizar
0 desaparecimento, conforme o nivel de atencdo que as esferas governamentais deem a
estes locais.

Existe uma necessidade de reintegrar estas areas ociosas e degradadas ao ciclo
econdmico, buscando um planejamento racional e sustentdvel. A reciclagem de
superficies compreende ndo apenas o conjunto de atividades (preparacdo, saneamento,
revitalizacdo, valoracdo e comercializacdo do local) que conduzem a reintegracdo destes
locais, como também a liberacdo de capital que havia sido imobilizado pela exploracao
do terreno.

% InstalacBes (edificios/terrenos) industriais abandonadas, ociosas e subutilizadas cuja reutilizacdo é
dificultada devido a contaminacédo real ou percebida, mas que se apresentam com potencial para reuso.
Apesar do enfoque no setor industrial, podem abarcar também &reas comerciais e infra-estruturas de
transporte (portos, ferrovias, aeroportos) desativados.
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Esta pesquisa propde colaborar nestas questdes desenvolvendo um estudo do
processo historico de formacdo e transformacdo urbana a partir do mapeamento e
monitoramento dos espagos fabris construidos, alterados e vacantes do distrito da

Mooca na cidade de Sdo Paulo.

Mudancgas na paisagem urbana do distrito da Mooca

Demolir, construir, preservar, reaproveitar, sdo palavras recorrentes para
explicar as mudancas que as antigas areas industriais vém sofrendo. As manchetes’
avisam que galpdes podem virar vilas, que havera menos industrias e mais condominios
de luxo, que os arranha-céus estdo invadindo a Mooca, valorizando o metro quadrado e
encarecendo o bairro, e que o futuro de Séo Paulo caminha para a Zona Leste.

Os galpdes de antigas fabricas aparecem como locais a serem “explorados” para
novas possibilidades. As torres residenciais que estdo sendo lancadas e a atragdo de
populacdo para esta area deve fazer com que novos empreendimentos
comerciais/servico instalem-se também. A recente verticalizacdo e a valorizacdo dos
terrenos destacam a Mooca como local para novos investimentos, fazendo uma
prospectiva que em poucos anos este bairro operério tendera a ser tornar residencial.
Saem os galpdes e em seu lugar erguem-se lancamentos imobiliarios de alto padréo.

Neste sentido, Carlos (2003, p.78) explica que a “transformagao das atividades
econbmicas, na metropole, apontam para a diminuicdo da importancia do setor
industrial tanto na producao, quanto no emprego”. Em bairros consolidados a produgdo
do “novo espago” representa uma “nova centralidade” feita a partir da destruicao de
areas construidas, mudando seus usos e suas fun¢des (CARLQOS, 2003, p.81).

Lencione (1991), Sampaio (2009), Diniz e Campolina Diniz (2004) entre outros
autores discutem e apontam uma S&o Paulo em transi¢cdo, onde o processo de

desconcentracdo produtiva e conseqliente queda no emprego industrial levaram a

* Reportagens: “A Mooca ndo é mais a mesma”, Revista Epoca, 19.08.2008 / “Antigas fabricas vdo virar
prédios”, Estado de Sdo Paulo, 19.07.2009 / “Moradias surgem no lugar de fabricas”, Estado de S&o
Paulo, 20.04.2007 / “Mooca cresce ¢ muda de vocagdo”, Estado de Sao Paulo 07.09.2007 / Prefeitura
aposta em operacdes urbanas na orla ferrovidria de SP, Estado de Sao Paulo, 11.01.2009 / “Cidade
caminha para a Zona Leste, Estado de S&o Paulo, 20.04.2007.
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reestruturacdo, re-espacializacdo e novas funcdes, que reforcaram seu papel como
centro financeiro e de negocios, concentrando na metropole uma parcela significativa
dos servicos especializados e a sede das principais empresas nacionais e multinacionais
situadas no pais.

A subprefeitura da Mooca (que engloba o Brés, Pari, Mooca, Belém, Agua Rasa
e Tatuapé) confirma no seu website® que dezenas de empreendimentos ndo param de
crescer, uma vez que as incorporadoras vém investindo em torres residenciais para a
classe média e média alta, bem como em supermercados, academias, comércio de rua,
shopping etc. Ela estima que nos proximos trés anos 12.000 novos moradores cheguem

ao bhairro da Mooca.

Figura 1: Localizacdo do Bairro da Mooca — Sdo Paulo/Brasil

Brasil Regido Metropolitana de Sdo Paulo  Sao Paulo / Mooca

Elaboracdo da autora

A tabela 1 confirma estas transformagfes, com destaque para a Mooca, em

comparacgao aos bairros vizinhos do Bras e Belém:

* Disponivel em: <http://portal.prefeitura.sp.gov.br/subprefeituras/spmo>. Acesso em 2009.
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Tabela 1: Unidades Langadas em Edificagdes Verticais (Residenciais)

1998 | 1999 |2000 |2001 |2002 |2003 |2004 |Total 1999-
2004
Bréas 0 112 - - - 324 - 436
Mooca | 108 954 668 602 219 620 1.360 | 4.423
Belém |0 180 - 68 - 128 - 376

Fonte: EMBRAESP/Observatorio do Uso do Solo e da Gestdo Fundiaria do Centro de Séo Paulo (2006)

Muitos destes novos lancamentos residenciais vao ocupar o espago do que ja foi
uma industria, anos atras. Souza (1994, p. 173) explica que “ndo ha como negar que a
geografia da verticalizacdo corresponde a uma geografia da valorizacdo, nitidamente
acoplada, no seu processo de expansdo, as disponibilidades de infraestrutura, em
decorréncia das quais os pobres vao sendo permanentemente rechacados”. Ainda
segundo a autora, multiplas aliancas entre os donos da terra e 0s incorporadores sdo
intermediadas pelo Estado que “ndo so libera o solo para a verticalizacdo (lei de
zoneamento e uso do solo) como promove a sua valorizacdo atraves da implementacgéo
das politicas publicas” (SOUZA, 1994, p. 196). Em muitos casos neste tipo de processo,
0 grau de abertura para a participacdo popular € restringido, contudo, todos os
contribuintes pagam a conta das inversdes em infra-estruturas, e estas, ndo atenderdo as
necessidades da maioria.

Para Benito del Pozo e Gonzalez (2008, p. 25), muitas vezes se perde a
oportunidade de uma reconversdo funcional mais préxima dos valores da heranca
edificada em favor de transformar o solo em mercadoria, que oferece rapidos e
substanciosos ganhos.

Existe a necessidade de conhecer melhor a dindmica atual dos antigos espagos
fabris, visando intervencOes que revertam o estado de abandono, degradacdo e
contamina¢do que muitas vezes estd atrelado a estes locais. A importancia de
reconhecer estes espacos incide no futuro aproveitamento dos mesmos, enguanto
estoque de terra que servird como base para o planejamento objetivando restituir

qualidade socioecondmica e ambiental destes locais.
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O uso do geoprocessamento na analise da transformacéo de areas urbanas

Dando continuidade a estudos anteriores (VASQUES, 2005) onde analisamos as
transformacdes sofridas pelos bairros da Mooca, Bras e Belém em S&o Paulo no que diz
respeito a refuncionalizacdo de marcos industriais nestes bairros; e baseando-se em
estudos mais recentes (VASQUES, 2009), verificamos que o bairro da Mooca se
destaca no processo de refuncionalizacdo de suas areas industriais devido a recente
demolicdo de industrias para novos usos ndo-fabris.

Assim, existe a necessidade de um mapeamento detalhado deste processo que
vem alterando usos e fungdes. As geotecnologias, como por exemplo, os Sistemas de
Informacdo Geografica (SIG), neste sentido, permitem o trabalho com dados
espacialmente referenciados (objetos, fenémenos, caracteristicas) e atributos associados,
mediante o armazenamento, manipulacdo, atualizacdo, espacializacdo e visualizacédo de
informagdes (BERRY, 1999; O’LOONEY, 2000).

As funcdes de localizacdo e distribuicdo espacial sdo basicas para a cartografia
de um SIG. No caso da analise de transformacdo de areas industriais, a realizacdo de
mapeamentos tematicos pode ser extremamente Gtil, ndo apenas para identificar a
ocorréncia e a extensdo das mudancas de uso do solo, como também verificar a relacdo
existente entre as demolicOes, verticalizacOes, refuncionalizacdes, valorizagoes
imobiliarias e outros dados: ambientais, indicadores sdcio- econdmicos e a presenca de
brownfields. Estas acdes sdo possiveis com a integracdo de dados nos formatos vetorial
ou raster, em camadas (layers), formando um conjunto de mapas da mesma porcao do
territorio, facilitando a analise integrada da area selecionada.

As possibilidades de analise da informacdo geografica, usando
geoprocessamento para classificacdo digital automatica e analégica, bem como o estudo
das dindmicas, o inventario, monitoramento e a atualizagdo de dados, auxiliam na
realizacdo de diagndsticos e tendéncias, visando o planejamento.

A realizagdo de inventarios é usada para a caracterizacdo de fei¢Ges, passiveis de
serem classificadas, seja para eleger zonas problematicas que requerem intervencdo; ou
ainda visando a catalogacéo, separando locais histéricos e de interesse cultural para a

preservacdo da memoria fabril.
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No caso da reconversdo industrial, a deteccdo de mudanca pode ser realizada a
partir da andlise de dados integrados em um ambiente SIG: documentos historicos,
fotografias aéreas, mapas e dados dos trabalhos de campo. De posse de um conjunto de
dados em séries temporais € possivel reconstruir a historia e analisar a dindmica dos
sucessivos usos do solo. O monitoramento de processos evolutivos apresenta
metodologia semelhante a anélise das dindmicas, ou seja, € baseada na utilizacdo de SIG
para integrar séries, tornando possivel a observacdo da mesma area em momentos
distintos e o registro das alteracdes ocorridas. A atualizacdo dos dados pode ser feita
com trabalhos de campo e imagens recentes (imagens de satélite de alta resolugédo
espacial ou ortofotos).

A andlise da refuncionalizacdo pode ser prevista, seja na antecipacdo de
provaveis impactos, como no auxilio ao planejamento mais adequado para cada area
especifica. Em todos os casos € necessaria a interpretacdo visual das imagens,
baseando-se nos elementos tom/cor, tamanho, forma, sombra, localizacdo geografica,
textura, associagdo, padrdo, de e na convergéncia de evidéncias (CHUVIECO, 2002;
FLORENZANO, 2002; JENSEN, 2009).

As recentes imagens de satélite de alta resolucao espacial trouxeram um ganho
expressivo de informagdes, permitindo a visualizagdo de transformacdes fisicas,
claramente identificaveis (demolicdes, reconstruc@es, verticalizacBes sdo visiveis nas
imagens).

O uso do geoprocessamento nestas acdes e na elaboracdo de mapas tematicos
para sintetizar as transformacdes ocorridas dentro do periodo estudado para o distrito da
Mooca é extremamente Util para verificar a substitui¢cdo de usos industriais por outros —
ndo industriais, bem como analisar os padr6es de abandono (brownfields) ou ainda, a

manutencdo da funcéo fabril.

Procedimentos Metodoldgicos

Foram selecionados como materiais para o desenvolvimento da pesquisa: mapa
base da década de 1970 com industrias ativas na cidade de Sao Paulo, fotografias aereas

das decadas de 1980 e 1990, imagens de satélites de alta resolugcdo (como lkonos e
8
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Quickbird) obtidas entre 2000 e 2010; o software de geoprocessamento: ArcGIS;
registros fotograficos obtidos em trabalhos de campo; e demais dados colaterais
(historicos, ambientais, demograficos e sécio-econdmicos).

Definidos os materiais e métodos a serem empregados, 0s produtos de
sensoriamento remoto e os dados do mapeamento foram convertidos em formato digital,
organizados e integrados no ArcGIS criando um banco de dados. A elaboracdo de
mapas tematicos facilitou as comparacgdes e 0 monitoramento da evolugdo dos processos
de uso — desuso — reuso de areas industriais.

O registro de informacdes recentes referentes ao processo de refuncionalizacao
foi realizado a partir de trabalhos de campo, visando da visita a varios pontos do
perimetro da Mooca, para a verificacdo e atualizacdo dos dados, com o registro
fotografico que comprove a alteracdo ou manutencao do uso anteriormente identificado

nas fotografias aéreas e imagens de satélite.

Figura 2: Exemplo de Integracdo de Camadas no ArcMap (ArcGIS)
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Elaboracdo da autora (Vasques, 2009)

No exemplo a seguir, é possivel notar a transformacdo sofrida por uma antiga
area fabril da Mooca. A figura 3 mostra 0 mapeamento de trés inddstrias ativas na
década de 1970 na Mooca. Conforme visualizamos nas fotos aéreas das décadas de
1980 e 1990 as fabricas continuavam ativas, contudo, na Gltima década as mudancas
foram constantes. A imagem Ikonos de 2002 e Quickbird de 2005 indica a demolicéo
sofrida pela fabrica Matarazzo (n° 1) para um futuro langamento imobiliario.

O mesmo processo aconteceu com a MetalUrgica Paulista (n° 2) no periodo entre
2005 (QuickBird) e 2009 (GeoEye). Através de trabalhos de campos em 2007 foi
verificado que neste ano a construgdo de torres residenciais ja havia avancado, e em
trabalhos de campo posteriores (em 2011), o conjunto residencial ja estava entregue e
com moradores.

A construcdo de torres residenciais neste perimetro do bairro da Mooca reafirma

o0 processo de refuncionalizagdo: a Setin construiu o La Dolce Vita Nuova Mooca na

10
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esquina das ruas Cassandoca, Marcial / Catarina Braida onde funcionava uma das
indUstrias Matarazzo e a Cyrela langou no terreno vizinho um dos maiores projetos da
cidade de S&o Paulo, o Central Park, na antiga Metalurgica Paulista (nas ruas Sapucaia/
Avrinaia/ Cassandoca). A Tecnogeral (n° 3) também foi demolida (Geoeye 2009) para

um futuro langamento imobiliario.

Figura 3: Andlise da transformacao de antigas areas industriais na Mooca — SP

Foto Aérea 1986 Foto Aérea 1994

11
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Ikonos 2002 QuickBird 2005

1)La Dolce Vita Nuova Mooca
(Antiga Matarazzo)

2)Central Park

(Antiga Metalurgia Paulista)
3)Futuro Lancamento L’Essence
Mooca (Antiga Tecnogeral)

GeoEye 2009

12
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Foto 4

Fotos da autora (Vasques, 2007, 2011)

As fotos 1, 2 e 3 de 2007 mostram, em sequencia, 0 Terreno da antiga
Matarazzo, a construcao dos edificios do Central Park no terreno da antiga metalrgica
e a Tecnogeral funcionando. As fotos 4, 5 e 6 de 2011 mostram, em sequencia, as torres
residenciais prontas do Central Park e do La Dolce Vita Nuova Mooca e o langamento

do residencial L Essence Mooca, no terreno da Tecnogeral — demolida.

Concluséao

As atuais paisagens resultam de um acimulo gradual de periodos anteriores, e
estdo em constante mutacdo na relacdo espaco-tempo. A intervencdo humana na
alteracdo das paisagens pode ser retratada na acdo que os individuos realizam para
atender suas demandas, construindo por meio de processos, estruturas e formas que
possibilitem a sua sobrevivéncia e reproducdo. Este movimento cria incessantemente
estruturas e formas com um ciclo finito, no ambito de terem uma funcéo produtiva.

Assim, o estudo das transformacdes sofridas pelas antigas areas industriais da
Mooca, proposto nesta pesquisa, pode ser entendido dentro do processo historico, onde
as formas criadas pertencentes as estruturas cumpriram sua funcdo por um determinado
periodo de tempo. A sucessdo de periodos técnicos fez com que fossem impostas
mudangas estruturais, que desqualificassem as formas, seja pela obsolescéncia ou pelo
desgaste das mesmas, 0 que as tornaram incapazes para cumprir a fungédo para a qual
foram inicialmente projetadas.
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No contexto dos brownfields, isto é verificado no processo de valorizacdo
(quando as formas cumprem suas funcées, fixam e produzem valor no local onde estdo
inseridas), desvalorizacdo (quando as formas se tornam obsoletas ou 0s recursos
naturais se tornam finitos e ja ndo hd funcdo a cumprir, nem valor a gerar) e a
revalorizacao (quando as formas sdo refuncionalizadas a fim de retornarem ao ciclo da
producdo).

A andlise destes processos: valorizacdo, desvalorizagdo e revalorizagdo — esta
associada ao movimento das formas: uso, desuso e reuso. A identificacdo destas
transformacfes usando produtos do sensoriamento remoto pode ser realizada com a
tomada de imagens da mesma &rea em momentos distintos. Assim, a detec¢do da
mudanca usa o procedimento da analise das diferencas, que envolve o registro espacial
de dados (multi)temporais de uma mesma area.

Assim, 0 mapeamento destes processos colabora para um conhecimento mais
detalnado das novas das paisagens da Mooca, mediante a caracterizacdo e
espacializacdo das transformacgdes. Devido a natureza dinamica das transformacoes
espaciais, o registro destes locais se torna fundamental para apontar as areas industriais
qgue mantiveram uso fabril; as areas que perderam sua funcéo fabril e estdo a espera de
um destino mais adequado que o abandono; e aquelas que sofreram mudancga do uso nos
ultimos anos.

Os produtos da pesquisa poderdo subsidiar propostas, na medida em que
objetivam tracar um panorama geral da area, apontar questdes, propor novos caminhos e

nortear futuras e mais adequadas intervengoes.
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