m A n P
i@ w’--gAw ]

2l Val
B ra)
m E

1 N I
|||_ |||_ = X\V*Z =
1 1"
———T .....

/ @ & e R PA VARSI

Rty - - - :*'@E’EEEEEEEE’:—‘EEEEEEEEEEE’EEE’EQ'-&
= :; = = = = = ——rr o, ‘%
ol

%

TN DN T\ D)

MERCADAO

3
2
d
\

I < |
[ TTTTTTTT I 0

EDUARDO CAVALCANTE



CENTRO UNIVERSITARIO SAO JUDAS TADEU
CAMPUS UNIMONTE
ARQUITETURA E URBANISMO

MERCADAO CENTRAL

RETROFIT - CENTRO DE SANTOS - SP

TRABALHO FINAL DE GRADUACAO
ORIENTANDO: EDUARDO CAVALCANTE
ORIENTADORA: PROFA. MA. CLEIDE IZIDORO
2022.2



EDUARDO CAVALCANTE

MERCADAO CENTRAL
SANTOS

Trabalho Final de Graduacao apresentado a pre-banca
examinadora do Centro Universitario Sao Judas - Campus
Unimonte, como exigéncia parcial para obtencao de titulo
de Bacharel em Arquitetura e Urbanismo, sob Orientacao
da Prof® Ma. Cleide Izidoro.

Data da aprovacgao:

/2022

Banca examinadora:

Prof?® Ma. Cleide Izidoro

Prof® Ma. Camila Garcia Aguilera

Prof® Ma. Carolina Oliveira Scatolini

Convidado Externo



“Este dito medo das dreas centrais é justamente de
quem tem medo da liberdade. Tem gente que
tem pavor desta liberdade.”

- Paulo Mendes da Rocha



AGRADECIMENTOS

Aos meus pais, irmao, cunhada e prima-quase-irma. Nada disso teria sido pos-
sivel sem vocés. Obrigado por todo o suporte, apoio e por acreditarem em mim,
mesmo quando eu achei que nem eu mais acreditava. O caminho até aqui foi dificil
e VOCés sabem bem, mas esse caminho nem existiria sem vocés.

Aos meus amigos, em especial: Ana Luiza Dias, Ariel Alouquerque, Bruna
Sena, Claudiane Oliveira, Désirée Marie, Gabriela Molitzas, Giovanna Santini, Giulia
Vilaverde, Indigo Korres, Julia Tozato, Juliana Barbosa e Matheus Rodrigues. Vocés
foram fundamentais em toda essa trajetdria. A maioria acompanhou todo o proces-
so desde o inicio e me deu forcas para nao desistir desse sonho, nao tenho nem
palavras pra agradecer tudo o que vocés significam pra mim. Como é bom ter vocés
ao lado e podermos dividir tudo.

Aos amigos e em breve companheiros de profissao: Bianca Roland, Luiz
Almeida, Mariana Sales, Rafaella Madeira e Victor Luongo. Vocés sao os amigos que
a universidade me deu e que motivam todos os dias a ser um profissional melhor.
Essa trajetdria de 5 anos foi mais leve tendo vocés ao lado. Um agradecimento em
especial pra Bia: obrigado por ter sido a melhor dupla que eu poderia ter nessa
caminhada, vocé é incrivel. Tudo isso nao seria possivel sem vocé, serei eternamente
grato por todo o suporte e pela sua amizade; Mari, que bom que nossos caminhos
se cruzaram e vocé trouxe sua leveza pra minha vida. E muito bom ter vocé por
perto e aprender a ser inconsequente de vez em quando; Rafa, obrigado por ter
aparecido no momento certo, aberto portas e ter me dado aquela forca. Era real-
mente 0 que eu precisava pra continuar e nem tinha ideia disso. Vocé é uma pessoa
mega iluminada; Victor: obrigado pela forga, risadas e por ser uma inspiragcao pra
mim.

Aos mestres que me ensinaram tanto ao longo do curso, especialmente:
Denise Avelino, Fernando Milliet Roque e Minoru Naruto, a santissima trindade.
Obrigado por cada troca que tivemos, definitivamente vocés sao os melhores. E
claro, a professora Cleide que chegou em meio ao caos e o tornou em calmaria,
obrigado pelas incriveis orientacdes e por me devolver o prazer por esse projeto;
Nao poderia deixar de fora os professores Camila Aguilera e Ricardo Andalaft, que
sempre estiveram dispostos a ajudar sem medir esforcos. Obrigado, mestres!

A querida Renata Viegas, que por uma enorme coincidéncia nos conhecemos
e cedeu informacgdes indispensaveis para a realizacao deste trabalho, e se tornou
uma amiga.

Ao Gabriel Dalledone, que apesar de ndao ter acompanhado essa trajetoria
desde o inicio, foi capaz de torna-la mais leve nos mais singelos modos.

Aos meus companheiros da vida que descansaram, mas deixaram o amor
gue eu precisava pra continuar: Buddy e Tiffany.

Por ultimo, mas ndo menos importante: a mim. Essa caminhada ndo foi tran-
quila, mas no dia a dia posso ver que valeu a pena continuar esse sonho. Obrigado,
Eduardo do passado que foi forte e nao desistiu.



TRABALHO FINAL DE GRADUAGAO - 2 ARQUITETURA E URBANISMO




LISTA DE FIGURAS

Figura 1. Baixada Santista em destagque no mapa do Estado de Sao Paulo

Figura 2: Cidade de Santos

N

Figura 3: Vista da rua XV de Novembro, olhando-se da esquina da rua Frei Gaspar

em direcao a rua do Comércio

Figura 4: Vista da rua XV de Novembro no inicio do século XX
Figura 5: Rua do Comércio durante a noite

Figura 6: Rua XV de Novembro durante a noite

Figura 7: Rua Riachuelo durante a noite

Figura 8: Pinacoteca do Estado de Sao Paulo

Figura 9: Interior da Pinacoteca

Figura 10: Interior do Mercado Municipal de Atarazanas

Figura 11: Interior do Mercado Municipal de Atarazanas

Figura 12: Interior do Mercado Municipal de Atarazanas

Figura 13: Planta do Mercado Municipal de Atarazanas com fluxos e acessos
Figura 14: Corte Transversal do Mercado Municipal de Atarazanas
Figura 15: Entrada principal do Mercat de Sant Josep (La Boqueria)
Figura 16: Distruibuicao do Mercat de Sant Josep (La Boqueria)
Figura 17: Interior do Mercat de Sant Josep (La Boqueria)

Figura 18: Acesso local ao Mercat de Sant Josep (La Boqueria)

Figura 19: Mercado dos caipirias

Figura 20: Interior do Mercado Municipal de Pinheiros em sua época de inaugu-

racao
Figura 21: Planta Pavimento Inferior - Mercado Municipal de Pinheiros

Figura 22: Planta Pavimento Superior - Mercado Municipal de Pinheiros

TRABALHO FINAL DE GRADUAGAO - 2

N

N

N

N

N

12

12

15

15

15

15

15

16

16

16

16

17

17

17

17

Figura 23: Interior do Mercado Municipal de Pinheiros
Figura 24: Interior do Mercado Municipal de Pinheiros
Figura 25: Interior do Eataly Sao Paulo

Figura 26: Plantas dos pavimentos do Eataly Sao Paulo
Figura 27: Corte Longitudinal do Eataly Sao Paulo

Figura 28: Mapa do imdvel em destaque no entorno
Figura 29: Mapa de mobilidade urbana

Figura 30 Mapa dos edificios histéricos em funcionamento
Figura 31: Fachada do Museu do Café

Figura 32: Fachada da Casa da Frontaria Azulejada

Figura 33: Fachada do Museu Pelé

Figura 34: Estacao do Valongo

Figura 35: Santuario do Valongo visto da Rua do Comércio
Figura 36: Programa de Necessidades

Figura 37: Fachada do Imovel

Figura 38: Setorizagao Térreo

Figura 39: Setorizacao Mezanino

Figura 40: Setorizacao Primeiro Pavimento

Figura 41: Croqui Térreo

Figura 42: Croqui Mezanino

Figura 43: Croqui Primeiro Pavimento

ARQUITETURA E URBANISMO

17

17

18

18

18

19

19

20

20

20

20

20

20

22

22

23

23

23

23

23

23



TRABALHO FINAL DE GRADUAGAO - 2 ARQUITETURA E URBANISMO



INTRODUCAO

Com o avanc¢o da sociedade, surgem novas formas de lidar com os alimentos.
Junto com a humanidade, evoluem também as técnicas de armazenamento e de
trocas, o que antes era produzido apenas para a subsisténcia familiar, passa a ser
utilizado como uma moeda de troca por outros produtos. Com o avanc¢o da socie-
dade, as formas de permuta mudaram constantemente, desde as mercadorias até
a forma de organizacio dos espacos de troca, os mercados. E de comum conheci-
mento que os mercados publicos sao altamente famosos pela variedade de produ-
tos e o fluxo de pessoas que por eles passam, criando diversas conexdes e gerando
um contato mais proximo com o produtor e o cliente (diferentemente dos hiper
mercados).

A cidade de Santos € o nucleo principal da Regiao Metropolitana da Baixada
Santista, e a regiao do Centro € marcada pelo contexto histérico que tem. O que um METODOLOGIA
dia foi a area mais importante do municipio, acabou sofrendo com o abandono de
uma parcela da populagcao e empresas. Grande quantidade de edificios historicos

encontra-se, atualmente, em pleno abandono e degradacio. As metodologias de pesquisa adotadas para a realizacdao da fundamentacao

tedrica desta pesquisa foram baseadas em consultas em artigos e livros do tema
proposto, além disso, sites oficiais e dados governamentais também foram
indispensaveis.

Na realizacao do projeto de arquitetura e urbanismo, a metodologia constou
com analise de projetos referenciais do tema, como estudos de caso, analise da
regiao através de mapas e visitas ao local para analise e constatacao das
informacdes levantadas.

Ha, porém, programas do governo municipal que visam o retorno da popu-
lacdo para as regides como o Centro. Além de haver incentivo cultural, existem
também incentivos fiscais para que essas areas reabitadas. E, esses itens citados
serao abordados nos proximos capitulos deste trabalho.

Atualmente, uma técnica de revitalizacao difundida em grandes centros
historicos, como em cidades europeias e centros nacionais, como Sao Paulo e Rio
de Janeiro, é o retrofit, que busca modernizar construcdes antigas e dar novos usos,
tornando o local realmente utilizavel pela populacao. Diferente do restauro, o retro-
fit busca combinar novas técnicas construtivas e materiais com a estrutura exis-
tente, tornando o antigo parte do contemporaneo e com 0 NOVO USO, Nao permitir
que o edificio se degrade com o abandono da populagao.

Este Trabalho Final de Graduagao buscou em pesquisas o contexto histdrico
dos mercados e suas formas de organizacao, a cidade em que sera instalado o pro-
jeto, como também o imadvel escolhido, as técnicas construtivas que vém sendo
utilizadas de forma eficaz e buscou por forma de analises estudar algumas referén-
cias projetuais para melhor compreender o funcionamento de cada um, podendo
assim, entender quais escolhas sao as ideais para a execugao do projeto.

TRABALHO FINAL DE GRADUAGAO - 2 ARQUITETURA E URBANISMO
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JUSTIFICATIVA

Antecedendo o surgimento dos mercados, a pratica de troca de itens esta
presente na humanidade desde o periodo do Paleolitico Superior, como datam os
estudos de Gordon Childe (1966), existem indicios do intercambio de objetos entre
as populacdes. De acordo com Heliane Vargas:

“A troca é responsavel, desde a sua origem, pela
aproximacao entre povos, por meio de oferendas em
retribuicao a favores e dadivas recebidas, implicando a
criacao de vinculos entre individuos, comunidades e pop-
ulagées. Vinculos muitas vezes responsaveis pela
manutencao de relacdes pacificas”. (apud MAUSS, 1974;
CASSADY JR., 1974)

Seguindo esta linha de pensamento, € claramente identificada a condicao de
contato social para a realizacao das atividades de troca. Ainda segundo a autora, a
necessidade de encontro para a troca conduziu para novas formas de comeércio,
desde o bazaar! no Oriente Médio, até os supermercados e compras online da atu-
alidade.

A interacao social que era vista antigamente, principalmente no bazaar,
como é relatado por Vargas (2001), € uma caracteristica cada vez menos presente na
sociedade atual. A efemeridade e obsolescéncia dos dias contemporaneos torna a
busca por compras rapidas, principalmente por meios digitais cada vez mais
necessaria.

Os mercados publicos sdo uma forma de resistir a esse acontecimento, e
como sera visto nos proximos capitulos deste trabalho, além de proporcionar as
relacdes interpessoais, movimentar a economia, tem um papel de agente social e
gera certo fluxo de pessoas nas regides que estao instalados.

O Centro de Santos € uma area da cidade que hoje (2022) tem grande trafego
de individuos, porém, isso acontece apenas em horario comercial, devido a alta con-
centracao de empresas situadas no local.

De acordo com a grande quantidade de imoveis histéricos e tombados no
bairro, muitos passam pelo processo de restauro de acordo com seu nivel de
protecao, mas a falta de requalificacao de uso leva novamente a situacao de esvazia-
mento e abandono nao apenas para a constru¢cao, mas também para as ruas.

Com base nas condicdes vigentes, a proposta deste trabalho é aplicar a técni-
ca do retrofitem um imovel histérico, dando-lhe o uso de um mercadao e causando
um impacto positivo no espaco em que esta inserido, apostando na ideia de agente
causador do fluxo de pessoas na regiao.

2 No idioma arabe, a palavra bazaar significa mercadoria, nomeando o local onde os produtos eram expostos

para venda, sendo uma das formas de organizagcao de mercado mais antigas que temos.
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TEMA

O CENTRO DE SANTOS

A Cidade de Santos localiza-se na Regiao Metropolitana da Baixada Santista
(RMBS), no litoral sul do estado de Sao Paulo. Santos € considerada o nucleo da
Baixada Santista, com uma populacao de 419.400 pessoas, segundo o ultimo censo
do IBGE realizado (2010), em uma area de 280 km dividida em duas partes, a insular
e a continental.

Figura 1: Baixada Santista em destague no mapa do Estado de S&o Paulo Figura 20 Cidade de Santos

Fonte: Google Maps - editado pelo autor (2022)

Fonte: Google Maps - editado pelo autor (2022)

O Centro de Santos foi o polo econdmico da cidade durante o século XIX,
devido a exportagao de café que era feita através do porto da cidade, situado onde
hoje conhecemos como o Valongo. A regidao era a principal area da cidade; grande
parte de seu povoamento se deu gracas aos grandes produtores de café que
criaram os famosos casarbes para estarem perto de seus armazéns.

O café se tornou o maior produto de exportacao do pais, e o Centro vivia sua
era de ouro, apos a inauguragao da ferrovia Sao Paulo Railway, em 1867 (ORNELAS,
2008), que facilitava o transporte das cargas do interior para o porto. Em razao da
movimentacao monetaria que a regiao gerava, 0s principais bancos internacionais
se instalaram ali, a Rua XV de Novembro chegou a ser conhecida como a Wall
Street 2 do café, (MEMORIA SANTISTA), pelo efeito da sua importancia para o pais.

Figura 3: Vista da rua XV de Novembro, olhando-se da esquina da rua
Frei Gaspar em direcdo a rua do Comércio

Figura 4: Vista da rua XV de Novembro no inicio do século XX

Fonte: Fundacao Arquivo e Memoria de Santos (1904)

<http:/www.fundasantos.org.br/comment.php?com-
ment.news.1253> Acesso em 26.03.2022

Fonte: Novo Milénio (ano desconhecido)

<https://www.novomilenio.inf.br/santos/fo-
t0s006.htm> Acesso em 26.03.2022

2 Principal rua do Distrito Financeiro de Nova lorque, que concentra o setor financeiro, a sede original da Bolsa
de Valores, as maiores corretoras e e bancos de investimentos do Estados Unidos (PORTAL DE TURISMO DE
NOVA IORQUE).

A economia brasileira foi extremamente afetada com a quebra da bolsa de
valores de Nova York 3, em 1929. Tal fato, aliado a Segunda Guerra Mundial, levou
inUmeras empresas a faléncia, coincidindo com o esvaziamento da regiao
conhecida como o Centro de Santos.

Com isso, a migracao para outras partes da cidade foi inevitavel, causando
um esvaziamento em massa da regiao central (CORREIA, 2018). Esse movimento
gerou uma queda na valorizacao dos imoveis e da regiao do centro da cidade. O
processo de migracao das classes sociais mais altas do centro para a regiao das
praias € determinado com esse acontecimento, como observa Araujo Filho (1965,
p.34), "enquanto se fazia o crescimento dos bairros praianos, a custa da populacao
da classe média e da classe proletaria, os mais abastados foram diretamente para a
orla praiana”. E assim, a praia passou a ser ocupada pela elite. Esse evacuamento do
local provocou um certo esquecimento Nnao somente para as edificacdes, mas
também para as ruas.

“Muito mais do que um espaco urbano fechado,
recortado por ruas e avenidas, construido com blocos de
concreto e lajes de aco.. a dominar todas as paisagens, a
cidade é.. um territorio de relagcbes no qual cada
cidaddo/cidadad busca satisfazer suas necessidades e
realizar seus quereres. (...) E uma realidade viva, pulsante.
Ela é composta e compde uma rede de fluxos de pessoas,
mercadorias, matérias, energias em constante movimen-
to.” (Adaptado de José Carlos C. Lopes. Pelas ruas da
cidade: a construcao do espaco urbano e da cidadania, p.
5-6)

A escassez de entretenimento para os moradores ou turistas na area, torna as
ruas nocivas a seguranca da populacao. O movimento gerado pelo fluxo de pes-
S0as, causa a sensacao de confianca para quem ali caminha; como foi dito por Jane
Jacobs (1961), os olhos da rua exercem uma funcao que por vezes passa até desper-
cebida, gerando a vigilancia informal. Segundo Jacobs, as ruas e calcadas sao os
orgaos vitais da cidade, pois nelas se da a conexao e convivéncia da sociedade.

Figura 6: Rua XV de Novembro durante a

Figura 5: Rua do Comércio durante a noite noite Figura 7. Rua Riachuelo durante a noite

Fonte: acervo pessoal (2022) Fonte: acervo pessoal (2022) Fonte: acervo pessoal (2022)
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O principal agente causador do movimento noturno no Centro, sao as
festas/baladas que normalmente ocorrem aos finais de semana, fora isso, sdo os
eventos que acontecem sazonalmente, como o Valongo Festival, Festival Geek,
Encontro de Criadores, Santos Jazz Festival e etc.

Hoje (2022), a unica op¢ao gastrondmica noturna do bairro € o restaurante
Tasca do Porto, localizado na rua XV de Novembro, que funciona todos os dias.

O projeto proposto tem a intencao de atrair nao apenas a populagao, mas
também outros empreendimentos, para que em conjunto, possam mudar a situ-
acao da regiao. Em capitulos posteriores, serao vistos os projetos que a prefeitura
da cidade oferece para a reabitacao do local, assim como os incentivos fiscais para
gue o interesse pela regiao seja retomado.

3 Apds a Primeira Guerra Mundial, os Estados Unidos da América passaram por um grande periodo de cresci-
mento econémico, devido as exportacdes para os paises europeus que estavam se reconstruindo. E consolida-
do o American Way of Life, estilo de vida criado pelos estadunidenses baseado na aquisicdo de bens e produ-
tos. A facilitagao de empréstimos, motivou 0s cidadaos a investirem na Bolsa.
Durante a década de 20, os paises europeus se recuperaram das marcas deixadas pela guerra e se estabili-
zaram. E a economia estadunidense estava baseada na expansdo do crédito barato, até que o numero de
dividas por empréstimos resultavam em um valor maior do que o dinheiro que circulava no pais. O Federal
Reserve (espécie de Banco Central dos EUA), em agosto de 1929, aumentou os juros sobre os empréstimos, sob
pressdo dos grandes bancos. Isso gerou um efeito domind e levou todo o sistema econémico a ruina, a famosa
qguebra da bolsa. Este acontecimento ndao gerou apenas uma crise econdmica, mas também social e
humanitaria.

O RETROFIT

O Retrofit, que significa "colocar o antigo em forma" (retro do latim "movi-
mentar-se para tras" e fit do inglés, adaptacao, ajuste), consiste na revitalizacao de
construcdes antigas, tendo como objetivo modernizar o local, tornando-o mais
adequado as normas vigentes, mas sem retirar suas caracteristicas e elementos
arquiteténicos originais.

A técnica é bastante difundida na Europa, pela quantidade de edificios
histéricos, e vem sendo utilizada em grandes centros histéricos como o da cidade
de S3o Paulo. Comumente usada para reocupar edificios importantes, e assim,
revitalizar os centros urbanos. A readequac¢ao e moderniz¢cao dos edificios, € uma
maneira de também readequar o espaco em que se situam, tirando a ideia de
abandono, oferecendo a sensacao de seguranca e bem estar para a populagao,
cumprindo uma fungao social para a cidade. Além dos pontos citados, o retrofit
tem como carater a revitalizagcdo do local, mas de uma forma que preserve a
arquitetura e a memoria do espaco.

Na cidade de Sao Paulo, um caso conhecido da técnica, € a Pinacoteca do
Estado, localizada no bairro do Bom Retiro. O imdvel construido na Ultima década
do século XIX, teve diversos tipos de ocupac¢ao ao longo de sua historia, e passou
pela deploravel situacao de abandono. No final da década de 1990, o prédio passou
por um retrofit,com projeto de Paulo Mendes da Rocha. O projeto realizou diversas
intervencdes no edificio: cobertura dos vazios internos com claraboias, criacao de
passarelas interligando os blocos e vencendo os vazios dos patios laterais, remogao
de esquadrias mantendo os vaos originais, dentre outras. Um dos pontos mais
interessantes deste projeto € que algumas marcas de intervencdes civis foram
mantidas como encontradas, um exemplo sao as marcas de andaimes nas pare-
des, que ali permaneceram de forma evidente, perpetuando mais uma memoaria
do local. O aco foi o principal material construtivo utilizado, o uso foi devido a
melhor adequacao para a obra e pelo belo contraste que cria com a construgao
original, evidenciando a jun¢cao do antigo com o contemporaneo. O retrofit e a
localizacao da Pinacoteca sao pecas chaves para o grande numero de visitas que o
local recebe, chegando a 500 mil por ano, de acordo com a Associagcao Pinacoteca
Arte e Cultura.

Figura 8: Pinacoteca do Estado de Sao Paulo Figura 9: Interior da Pinacoteca

Fonte: Nelson Kon (2015) Fonte: Nelson Kon (2015)

<https://www.archdaily.com.br/br/787997/pinacoteca-do-esta- <https://www.archdaily.com.br/br/787997/pinacoteca-do-esta-

do-de-sao-paulo-paulo-mendes-da-rocha> Acesso em 23.05.2022 do-de-sao-paulo-paulo-mendes-da-rocha> Acesso em 23.05.2022
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INSERCAO URBANA

O imovel escolhido para o projeto localiza-se na Rua do Comeércio, numero
100-106, ao lado da Casa da Frontaria Azulejada, e esta sem uso atualmente, além
do imodvel tomado, o terreno adjacente ao lado esquerdo também dara parte do
projeto.

Através de entrevista com a proprietaria do imovel, Renata Viegas, algumas
informacdes foram fornecidas: a construcao tem como data de fim da construcao o
ano de 1912, e teve como seu primeiro uso, um mercado de graos de cereais. Ao
longo de sua histoéria, teve diversos usos, como: depodsito de café, residéncia,
escritorio, estacionamento e espaco cultural para o Valongo Festival. Apesar de ter
como seu ultimo o uso o espaco como disseminador da cultura, o festival acontece
sazonalmente, o que leva a construcao a ficar sem utilidade o restante do ano.

O prédio passou por um restauro de sua fachada a partir do ano de 2015, mas
como nao teve um uso fixo, a deterioracao foi inevitavel. Hoje, 2022, sua estrutura €
composta pela fachada e pavimento térreo. Em seu interior, existem vigas metali-
cas que cruzam o imovel, e foram criadas a partir de um pedido da Casa da Frontar-
ia Azulejada para que fosse feita uma amarracao, pois a parede que divide as
costrucdes € a mesma e estava com sua estrutura comprometida.

Figura 28: Mapa do imével em destaque no entorno
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Fonte: Prefeitura de Santos - editado pelo autor (2022)
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Figura 29: Mapa de mobilidade urbana
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Trajeto bondinho

Fonte: Prefeitura de Santos - editado pelo autor (2022)

Sua localizagdo € um ponto altamente favoravel. Além de ser vizinho de um
dos edificios mais visitados pelo publico, esta em uma das principais ruas da regiao,
contando ainda com o trajeto do famoso bondinho.

Além do imdvel existente, o terreno vizinho ao lado esquerdo também fara
parte do projeto.

Ademais, a area conta com um facil acesso para pedestres. Para quem vem
de transporte particular, na prépria Rua do Comércio, ha 5 estacionamentos
privados, e, existem pontos de transporte publico proximos ao edificio. Ha na Praca
dos Andradas uma estacao de bicicletas do Bike Santos (projeto da prefeitura da
cidade em parceria com uma empresa privada para aluguel de bicicletas). E
também, a segunda fase do VLT que ja esta em andamento, passara proximo ao
local, contando com duas estacdes proximas deste trecho.

ARQUITETURA E URBANISMO
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Figura 30 Mapa dos edificios histéricos em funcionamento

Fonte: Prefeitura de Santos - editado pelo autor (2022)

Dentro de um raio de 300 metros a partir do centro da edificacao, ha uma
quantidade de 5 edificios histdricos que funcionam hoje como espacos culturais e
criam fluxo de pessoas na regiao;

1- Museu do Café

Inaugurado com essa finalidade em 1998, o museu esta localizado no prédio
que funcionava como a Bolsa do Café, na rua XV de Novembro, e remonta a histoéria
do grao no Brasil e no mundo. Seu acervo conta com exposi¢cdes permanentes e
também temporarias, além disso, oferece uma lanchonete com variados produtos
combinados com café, uma loja tematica e cursos;

2 - Casa da Frontaria Azulejada

Funcionando desde 2007 como Espaco Cultural Frontaria Azulejada, abrigan-
do exposicdes, eventos, apresentacdes musicais, espetaculos culturais e funcionan-
do também como locacao para filmagens. O edificio é datado do ano de 1865,
guando foi construido para ser residéncia e armazém (PREFEITURA DE SANTOS);

3 - Museu Pelé

Instalado em dois edificios que datam da segunda metade de 1800, 0 museu
foi inaugurado em 2014, apos passar por um longo processo de restauro que levou
os edificios de ruinas para o que temos hoje. O local remonta a histdria do Pelg,
jogador de futebol, conhecido como o Rei do Futebol. Seu acervo conta com camis-
as, bolas, chuteiras, troféus e documentos e arquivos audiovisuais que montam
uma linha do tempo da histdria do atleta da regiao.

ARQUITETURA E URBANISMO

4 - Estacao do Valongo

Inaugurada em 1867 como a primeira estacao ferroviaria do Estado de Sao
Paulo (PREFEITURA DE SANTOS), foi projetada na Inglaterra, e, por isso, apresenta
o estilo vitoriano, semelhante ao que podemos ver na Victoria Station, em Londres.
A estacao é ponto de embarque e desembarque do bonde turistico e também fun-
ciona como um restaurante-escola, o Estacao Bistrd. O projeto social oferece a
jovens carentes a oportunidade de profissionalizacao no mercado gastronémico e
oferece opcdes de pratos criados pelo chef e preparadas pelos alunos.

5 - Santuario de Santo Anténio do Valongo

Originalmente, o Santuario era um conjunto que continha a igreja, o conven-
to e a capela, e foi vendido para a empresa inglesa The Sao Paulo Railway para a
construcao da Estacao do Valongo. Porém, a igreja € a ala sul do convento perman-
eceram intactas. Em 1987, a igreja foi elevada a santuario. O que restou da con-
strucao € um dos principais resquicios da arquitetura franciscana no Brasil (PRE-
FEITURA DE SANTOS). O interior da igreja € um grande acervo da arquitetura barro-
ca. Além das missas realizadas, o local também costuma receber muitas visitas
para prestigiar a arquitetura e histdria do Valongo.

Figura 32: Fachada da Casa da

Figura 31: Fachada do Museu do Café Frontaria Azulejada Figura 33: Fachada do Museu Pelé

Fonte: Museu do Café (2013) Fonte: Sdo Paulo Antiga (2014) Fonte: Nelson Kon (2014)

<https://www.tripadvisor.com.br/Attraction_Re- <https://saopauloantiga.com.br/ca- <https://vitruvius.com.br/revistas/read/projetos/14.165/5320>
view-g303625-d2510934-Reviews-Coffee_Museum- sa-da-frontaria-azulejada/> Acesso Acesso em: 25.05.2022
Santos_State_of _Sao_Paulo.ntml>  Acesso em: em: 25.05.2022

25.05.2022

Figura 34: Estacéo do Valongo Figura 35: Santuario do Valongo visto da Rua do Comércio

Fonte: Marcos Rodrigues (2015)
<https://pt.wikipedia.org/wiki/lgreja_do_Valongo_%28San-
tos%29#/media/Ficheiro:Vista_da_entrada_da_Capela_da_Igreja_de_Sant
o_ANnt%C3%B4nio_do_Valongo, vis»C3%A30_da_Rua_do_Com%C3%A9rc
io,_em_Santos,SP.jpg> Acesso em: 25.05.2022

Fonte: Estacdo Bistré (Ano desconhecido)
<https://www.estacaobistro.com.br/estacao-do-valongo/> Acesso em: 25.05.2022
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A LEGISLAGCAO E OS INCENTIVOS FISCAIS

A regidao do Centro Historico € uma das areas da cidade que fazem parte do
projeto de Lei complementar da Prefeitura de Santos chamado Alegra Centro, que
tem como proposta revitalizar e levar desenvolvimento para as areas de atuacao,
buscando resgatar o valor histdrico que o Centro possui.

De acordo com a cartilha de apresentacao do Alegra Centro, esses sao 0s
objetivos:

- reverter os processos de esvaziamento da area de abrangéncia do
programa;

- promover a preservacao e recuperacao do meio ambiente construido, do
patrimonio cultural, histérico, artistico e paisagistico de forma integrada a ren-
ovagao do espacgo, da paisagem e do desenho urbano;

- promover o adensamento sustentavel e a renovacao urbana nos bairros
periféricos as Areas de Protecao Cultural e ao longo das linhas de transporte publi-
CO;

- garantir a transicao harmodnica entre as Zonas Especiais de Renovacao
Urbana e as Areas de Protecao Cultural;

- promover a revitalizagcdao urbana em sinergia com o aprimoramento das
relagcées de cidadania;

- propor a ampliagcao e a melhoria da rede de servicos publicos na area de
abrangéncia do programa, especialmente os de carater social, a exemplo de
educacao, saude, cultura, esportes, transportes publicos e assisténcia social;

- promover e consolidar a area de abrangéncia do programa como polo de
desenvolvimento educacional, tecnoldgico, de inovagao e de economia criativa;

- desenvolver as potencialidades locais de modo a dinamizar as vocacdes do
Centro Historico de Santos para que se consolide como destino turistico e cultural
no ambito metropolitano, estadual, federal e internacional;

- desenvolver um olhar consciente sobre a realidade da Macrozona Centro
que leve as fontes necessarias para a emergéncia e mobilizacao de energias criati-
vas, tornando as pessoas visiveis e recuperando a plenitude dos sentidos com
novas praticas de planejamento e de gestao democratica, includente, redistributi-
va e sustentavel.

Entende-se que a ideia de devolver a regidao o valor que lhe foi retirado € o
foco, e as estratégias utilizadas pela prefeitura da cidade para que isso aconteca,
converge com a ideia deste projeto, que além de revitalizar um imovel histoérico,
busca devolver as ruas o movimento de pessoas.

ARQUITETURA E URBANISMO

Combinando os beneficios que o Alegra Centro traz para a cidade,
ainda ha os incentivos ficais, que visam aumentar a procura de revitaliza¢cdes para
0s imoveis da regiao. Alguns dos beneficios que a Lei Complementar oferecem,
Sao:

| — para imdveis gravados com Nivel de Protecdo 1, 2 efou 3a na area de
abrangéncia do programa, isencao total sobre o Imposto Sobre Transmissao de
Bens Intervivos - ITBI, nos termos da Lei n° 634, de 28 de dezembro de 1989;

Il - para imdveis gravados com Nivel de Protecdo 1 e/ou 2 na éarea de
abrangéncia do programa, isencao total sobre o Imposto Sobre Servigcos de
Qualquer Natureza da obra - ISS da obra, nos termos do artigo 106, da Lei Comple-
mentar n.° 1.006, de 16 de julho de 2018;

Il — para imodveis restaurados ou preservados e em bom estado de conser-
vacdo, gravados com Nivel de Protecdo 1 e/ou 2, na area de abrangéncia do pro-
grama, isencgao total sobre o Imposto sobre a Propriedade Territorial Urbana - IPTU;

IV — para imoveis reabilitados e em bom estado de conservagao, gravados
com Nivel de Protec&o 1 e/ou 2, na érea de abrangéncia do programa, isencao par-
cial de 50% (cinquenta por cento) sobre o Imposto Predial e Territorial Urbano -
IPTU.

A isencao tributaria oferecida pelo 6rgao governamental, € sem duvidas, um
dos maiores estimulos para que iniciativas publico-privadas possam criar o interes-
se em investir nessa regiao. Essa pratica ja vem sendo utilizada em grandes centros
historicos, e a cidade de Santos € um nucleo com grandes oportunidades devido a
guantidade de histdria que ha nas ruas da area central.

Em Abril de 2022 foi divulgado pela prefeitura de Santos que o primeiro retro-
fit do Centro estava prestes a iniciar obras. Trata-se de um edificio comercial que
passara a ser utilizado como residencial, localizado na Praca José Bonifacio. Por se
tratar de um projeto residencial, os incentivos fiscais passam a beneficiar nao
apenas o proprietario da edificacao, mas também os proprietarios de algumas uni-
dades , como a isencao de IPTU por cinco anos para os compradores dos
primeiros apartamentos. Uma das premissas deste projeto, é o repovoamento do
centro. O secretario de Desenvolvimento Urbano de Santos, Glaucus Farinello,
acredita que esse € o primeiro passo para que Novos imaoveis passem pelo mesmo
processo e que com a habitagcdao, novos servicos surjam na regidao, mas que
também o movimento dos moradores seja constante e que gere mais segurancga
para o local.
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