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A cidade é um organismo vivo e continuo no qual os seus
habitantes tentam encontrar um equilibrio sustentavel
enquadrado com as necessidades atuais e de mudanca
emergente a nivel cultural, social e econémico. Neste contexto,
a cidade histérica encara a preocupacdo adicional da
salvaguarda do seu legado ancestral, de particular relevancia
em cidades classificadas como Patrimonio da Humanidade,
internacionalmente reconhecidas. A gestdo da mudanca na
cidade actual é um dos desafios contemporaneos intelectuais e
politicos do inicio do século XXI e questdes sobre como a
conservacgdo patrimonial pode contribuir para uma renovada
cultura urbana tém vindo a assumir lugar de destaque. Whitney;
Strange (2001 Apud CIDRE, 2006).



RESUMO

O presente trabalho tem por objetivo compreender os fatores relevantes para a
pratica de gestdo da preservacdo do patrimbnio histoérico-cultural no Brasil,
principalmente, nos niveis estadual e municipal. Para isso, utiliza-se como
estudo de caso, o patriménio histérico-cultural do conjunto fabril da Usina Monte
Alegre, sitio histérico localizado no municipio de Piracicaba/SP. A proposta de
estudo é apresentar a interacdo entre os diversos agentes dos projetos dentro
de um plano geral de recuperacdo dos edificios e da area ao redor deles.
Obedecendo a linha temporal dos acontecimentos, desde a compra da area, até
0s projetos desenvolvidos e os que se pretendem colocar em pratica, aborda-se
a contextualizacdo da area no territério regional. Destacam-se 0s sistemas
viarios e ambientais, além de temas basicos, como o conceito de preservacao,
de patriménio histérico, de restauracao, de revitalizacdo. Apds todos os eventos
apresentados, analisam-se as principais partes interessadas, destrinchando as
caracteristicas individuais e as suas inter-relagdes. Posteriormente cria-se uma
linha de fluxos de um projeto-padrdo, dentro das premissas do estudo de caso,
onde os processos sdo elencados e detalhados.

Palavras-chave: Patriménio Cultural. Preservacao. Gestao.



ABSTRACT

The present work aims at understanding the relevant factors of managing the
preservation of cultural and historical heritage in Brazil, mainly at the state and
municipal levels. For this purpose, the historical and cultural heritage of the Monte
Alegre Mill ground, a historic site located in the city of Piracicaba/ SP, is used as
the object of this study. The study proposal is to present the interaction between
the various agents that work for projects within a bigger plan to recover the
buildings and the areas around them. Following the timeline, from the prospection
of the area, to the projects developed and those that are intended to be put into
practice, the contextualization of the regional field. Highlights include road and
environmental systems, as well as basic themes such as the concept of
preservation, historical heritage, restoration, revitalization. After all the events
explained, the main stakeholders are analyzed, unraveling the individual
characteristics and their interrelationships. Subsequently a line of flows is created
from a standard project, within the premises of the case study, where the
processes are listed and detailed.

Keywords: Cultural Heritage. Preservation. Management.
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1 INTRODUCAO
1.1 Justificativa

O conjunto dos bens — tanto de carater fisico quanto imaterial — de um dado
grupo social pode carregar, em si, a identidade e a memoria dessa comunidade,
constituindo, assim, patriménio cultural, de funcdo extremamente importante para
formar e desenvolver a cultura, a educacéo e os habitos desse grupo. Na verdade,
define-se como elemento essencial para o desenvolvimento sustentado, para a
promocao do bem-estar social e para a participacdo da cidadania.

O patriménio historico-cultural retrata, de forma notéria, o contexto social e
filoséfico de determinada sociedade, a cada periodo de sua existéncia; assim, é
possivel compreender a relacéo entre a sociedade e seus bens culturais, seus valores
e 0s principios vigentes.

O desenvolvimento da histéria vai de par com o desenvolvimento das
técnicas. Kant dizia que a histéria € um progresso sem fim;
acrescentemos que é também um progresso sem fim das técnicas. A
cada evolucao técnica, uma nova etapa historica se torna possivel.
(SANTOS, 2001, p.25)

Dentre os bens materiais, o patrimdnio arquitetdnico, urbanistico e paisagistico
configura a identidade do espaco de cada territério; como decorréncia, cria a memoaria
espacial coletiva de um povo.

Nosso pais marca-se ndo s6 pela pluralidade cultural, arquitetbnica e
urbanistica, como também pela étnica e religiosa, fruto das influéncias de nossas
coloniza¢gBes e migracdes ao longo da historia. Cada parte do territorio brasileiro
revela caracteristicas e costumes singulares, que expressam, nitidamente, a formacéao
e a composicao de cada conjunto cultural.

Porque a globalizacao proporcionou, por meio dos sistemas de comunicag¢éao e
de transporte, a integracdo multiterritorial em diferentes polos do globo, acabou por
impactar, diretamente, a conservacdo de nossa riqueza no tocante a diversidade
cultural. A homogeneizacdo sociocultural acabou por transformar e por reduzir as
identidades locais, descontruindo muitos aspectos regionais, intrinsecos a
composicao cultural de cada comunidade.

Por outro lado, entretanto, as culturas locais vém sendo valorizadas e, como
consequéncia, a preocupacao quanto ao resgate de técnicas e de tradicbes passa a
permear as discussdes em diversas areas do conhecimento. (MELLO, 2012; PICHLER,
2012).
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Segundo Picher e Mello (2012), Fagianni defende que, mediante os efeitos da
globalizac&o, como o fato de a qualidade ndo mais constituir diferencial dos produtos
e dos servigos, embora aspecto inseparavel deles, a inovacdo pode encontrar-se no
apelo original, na emoc¢ao e nos sentimentos que se despertam nos consumidores,
por meio da manipulacdo de signos e de simbolos de sua cultura, o que acaba por
aproxima-los do objeto em questao.

Tem-se testemunhado, em anos recentes, acontecimentos ligados a destruicdo
do patrimdnio historico brasileiro, que vém chocando a populagdo. O mais recente
deles, foi o incéndio no Museu Nacional, na Quinta da Boa Vista, Rio de Janeiro, a
mais antiga e uma das mais importantes instituicdes culturais do Brasil, fundada ha
200 anos por D. Joao VI. Entre as pec¢as do acervo, encontravam-se a colecao egipcia,
gue comecou a ser adquirida pelo imperador D. Pedro |, e 0 mais antigo féssil humano
encontrado no Brasil, batizado de "Luzia", com cerca de 11 mil anos, além de fosseis
de pterodatilos, entre outros exemplares de diversas areas do estudo historico.

Também se devem mencionar os incéndios na Estacédo da Luz e no Museu da
Lingua Portuguesa, além do que exterminou o Edificio Wilton Paes de Almeida,
projetado em 1961 pelo arquiteto brasileiro Roger Zmekhol como sede da Companhia
Comercial de Vidros do Brasil.

Como se vé, medidas de protecao possuem grande relevancia na agenda de
conservacgao do conjunto de bens historico-culturais, porque lhes asseguram a
preservacdo, a restauracdo, a recuperacdo ou a Vvalorizagdo, conforme as
particularidades e os aspectos socioculturais de cada caso.

Nesse contexto, os 6rgdos de preservacao atuam de modo a determinar quais
0s patrimoénios significativos, a regular o regimento especifico para essa designacao
e a orientar e a fiscalizar a populagdo, com o intuito de garantir que se preservem 0s
bens designados.

Entretanto h4 uma séria dificuldade na compreensdo do escopo dessas
instituicdes e da sua importancia para a cultura nacional. Em geral, sdo identificados
pela sociedade como agentes limitadores dos processos de intervencéo. Parte dessa
leitura se da pela subjetividade do assunto e também pela morosidade dos processos,
como sera discutido adiante.

Frente as dificuldades para o desenvolvimento de projetos em areas tombadas
no Brasil, o éxito dessa acdo dependerd, diretamente, de elaborar estratégias de

gestao para os processos do empreendimento.
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Esta monografia propde, como foco, explorar os aspectos de maior relevancia
na gestdo de projetos em areas com significancia histérica e cultural, através de

estudos de caso acerca da revitalizacdo do Complexo Fabril Usina Monte Alegre.
1.2 Objetivos

O objetivo fundamental deste trabalho € identificar e discutir os pontos cruciais
da gestdo de projetos de empreendimentos em areas com valor historico-cultural, a
partir da analise e da descricdo do gerenciamento dos processos que compdem o
projeto. A meta é distinguir-lhes as caracteristicas particulares, em especial, 0s
potenciais entraves que possam desacelerar, ou inviabilizar, o empreendimento, bem
como 0s principais cuidados para mitiga-los.

Os relatos e os dados apresentados visam a descrever, aos interessados, 0s
meios e os caminhos da gestédo de projetos de valor histérico-cultural, bem como os
pontos criticos de cada um.

1.3 Método de Pesquisa

Como este estudo consiste na apresentacdo de projeto de gestao de patrimonio
histérico, a pesquisa pautou-se na leitura de bibliografia especializada em gestéao
patrimonial, na relacdo entre a memodria e a identidade de uma nacéo, na histéria da
cidade de Piracicaba, bem como na legislagédo especifica sobre tombamento de bens
imoveis, tanto nacionais quanto estaduais e municipais. Além deles, acessaram-se
documentos originais, como matriculas de imoveis, bem como a assessoria do ex-
funcionario da Usina Monte Alegre, Onofre Candido de Souza Filho, o qual apresentou
detalhes sobre a historia local, sobre os proprietarios do local, afora dos moradores
das vilas.

Pesquisaram-se os livros do Instituto Cecilio Elias Netto, do historiador de
mesmo nome, especialista na historia de Piracicaba, com o intuito de conhecer mais
detalhes sobre a histéria do municipio e da regido. Além desses livros e artigos,
acessaram-se obras do Instituto Histérico e Geogréfico de Piracicaba, cujos autores
sao e foram participes da histdria piracicabana. Afora os dois institutos, documentos
do Instituto de Pesquisas e Planejamento de Piracicaba (IPPLAP) também foram
pesquisados, ja que ricos em informacfes sobre o patrimbnio cultural da cidade
interiorana.

Além da bibliografia analisada e do acesso as fontes primarias, houve a

necessidade de aprofundar o conhecimento sobre os processos que o tombamento
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de imdveis de valor histérico impde, o que enrigueceu a gestdo do projeto como um
todo. Nesse sentido, a troca de experiéncia entre profissionais de diversas areas do
conhecimento foi fundamental para a conclusdo das etapas iniciais do projeto, bem
como para a continuidade da recuperagdo dos espacos que ainda precisam ser
recuperados.

A fim de desenvolver um projeto de recuperagdo integrado a sociedade de
forma equilibrada, a equipe envolvida avaliou diversos projetos arquitetdnicos, em
escala mundial, para tomar as providéncias mais atualizadas, em termos tecnologicos,
0 que possibilitou o estabelecimento de critérios que priorizassem 0s aspectos
sustentaveis do projeto. Desse modo, 0 conceito de smart city coube perfeitamente
nos planos dos proprietarios, da equipe de arquitetos e de engenheiros, 0s quais
sempre vislumbraram uma relagdo harmoniosa e complementar entre o
empreendimento e a sociedade.

Além disso, com o intuito de auxiliar na organizacdo das etapas do projeto,
foram desenvolvidos métodos embasados na necessidade de cada processo
especifico. Dessa forma, as ideias e fases estabeleceram-se em planilhas e em fluxos
de trabalho, os quais foram fundamentais para observar o todo e as partes de cada

etapa, conforme exemplo a seguir.

1.4 Estrutura da Monografia

Dividiu-se esta monografia em tépicos que apresentam as justificativas de
intervencdo no complexo fabril da Usina Monte Alegre, contextualizando-se sua
historia, bem como a memodria inserida nos edificios resistentes. Além disso, a
estrutura demonstra as fases de um projeto de gestdo, especificamente, de bens de
valor histérico-cultural. Ademais, julgou-se necesséario, no decorrer do estudo,
demonstrar as etapas do tombamento da area em virtude da complexidade de tratar
imoOveis com esse valor, ja que h4 a necessidade de comunicagdo constante com 0s
orgaos responsaveis pela organizacdo dos bens tombados, em nivel municipal e
estadual.

Assim, decidiu-se por desenvolver os itens da seguinte forma:

1. Ao unir, no tépico 1, a “Introducéo”, a “Justificativa” e os “Objetivos” da
monografia, houve o intuito de andlise conjunta dos motivos que levaram ao

desenvolvimento deste trabalho.
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2. Noitem 2, “A importancia de gestédo de projetos em areas com valor histérico-
cultural”’, inseriram-se dados que apresentam a relevancia de um projeto de gestéao de
bens de valor historico-cultural, reiterando-se as bases comuns da organizacéo de
projetos de diversas areas do conhecimento.

3. No topico 3, “Estudo de caso”, apresenta-se a importancia do estudo de caso
do complexo fabril da Usina Monte Alegre como produto de um projeto arquiteténico
gue visa a estabelecer novas bases de convivéncia social.

4. No item 4, “Partes interessadas”, divulgam-se as partes envolvidas no projeto
como um todo, as quais foram fundamentais para as etapas de obra e de ocupagao
dos edificios recuperados e liberados para uso. A ideia foi reiterar a participacdo dos
lideres e dos técnicos que puderam conviver e ainda convivem em harmonia numa
troca intensa de conhecimento.

5. O item 5, “Processos”, apresenta, de forma resumida, 0s processos gerais
da gestédo de projeto, porém tendo como base de analise as especificidades do projeto
desenvolvido no Monte Alegre.

6. O ultimo topico, “Consideragdes finais”, traz a analise do projeto como um
todo, destaca-se a relevancia ambiental e sustentavel do lugar recuperado, ja que
localizado em eixo vinculado diretamente ao agronegdécio e as pesquisas de ponta
desenvolvidas na unidade da Universidade de S&o Paulo em Piracicaba. Por isso,
além de constituir espaco de valor historico, o complexo da Usina Monte Alegre
representa um potencial de investimento.

Assim, estabeleceram-se as analises-macro, que visam a demonstrar as fases
estipuladas para as obras, bem como para a ocupacgao dos locais recuperados. Afora
o0 complexo fabril, destaca-se o Residencial Monte Alegre, condominio criado acima
do nivel dos edificios da usina, com vista para o vale que se conecta ao Rio Piracicaba,
bem como se recuperou o Sobrado Monte Alegre, de propriedade de José Luiz
Guidotti Jr. e de Roberto Alvarez.

A fim de ilustrar a organizacéo das etapas do projeto, apresenta-se, no Anexo
1, as tabelas em que se especificaram as estruturas de cada fase. O intuito de divulgar
tais informagdes consiste no compartilhamento de ideias e de fluxos de processo.
Como projetos constituem conjuntos de etapas interdependentes, busca-se reiterar o
planejamento das atividades, para que se conclua o todo do projeto de forma
equilibrada, dentro dos prazos estipulados. Claro que ha sempre mudancas ao longo

de um projeto, nem sempre 0s cronogramas iniciais se cumprem em virtude de
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imprevistos, por exemplo. Por isso mesmo, o planejamento deve incluir uma margem

gue permita agir em momentos de interferéncias externas.

O APENDICE A - Estruturacdo das atividades do projeto compde-se de
sete planilhas identificadas de acordo com cada fase estruturada no planejamento do
projeto. A planilha 1 traz a apresentacdo geral das etapas que contemplaram a
gestdo do projeto; a planilha 2 apresenta as especificidades da concepc¢éo do
projeto dividida em nove fases; a planilha 3 traz as etapas da formatacdo do
produto, que envolve a organizacdo do projeto arquitetdnico; na 4, detalham-se os
processos do desenvolvimento do produto, especificando-se o fluxo que englobam;
na ultima, a planilha 5, elencam-se as fases da obra, desde o planejamento até a
finalizag&o e a entrega do empreendimento arquitetonico.

O APENDICE B - Linhas do tempo ilustrativas apresenta a linha do tempo
completa com os principais dados referentes a historia da Usina Monte Alegre, desde
a aquisicao das terras, até o inicio do empreendimento atual. Além dela, inserem-se
as linhas do tempo do préprio projeto, nos quais se apresentam 0s principais
acontecimentos relacionados ao empreendimento, desde a aquisicdo da capela, até
0s eventos futuros que se pretendem desenvolver nos proximos cinco anos.

O APENDICE C - Desenhos dos edificios apresenta diversos aspectos dos
projetos de recuperacédo dos edificios que ndo foram ilustrados ao longo do texto, mas

gue sao relevantes para a compreensao da importancia do projeto para a sociedade.
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2. A IMPORTANCIA DE GESTAO DE PROJETOS EM AREAS COM VALOR
HISTORICO-CULTURAL

Ao propor-se a recuperacao de um patrimonio histérico, coloca-se em pauta
mais que a intervencdao fisica: de fato, sob a aparéncia, encontra-se o resgate das
raizes da ancestralidade marcante naquela sociedade. A compreenséao historica faz
aflorar a consciéncia de pertencimento cultural ao territério e, consequentemente, o
zelo e o respeito da populacéo.

A necessidade de adaptar e de intervir mostra-se intrinseca a histéria da
preservacgdo dos objetos arquitetdnicos. Durante séculos, as intervencfes em edificios
existentes tinham, como principal objetivo, sua adequacdo as necessidades e as
exigéncias contemporaneas, podendo variar do reuso dos materiais até a destruicédo
e 0 abandono totais, decorrentes da perda de funcao (Lemos, 2006 apud CAMARGO,
2010; RODRIGUES, 2010).

A importancia do patriménio histérico-cultural de um povo tem sido, cada vez
mais, colocada em pauta. A partir do século XIX, as formula¢cdes tedricas embasaram-
se em diversas vertentes metodologicas, consolidando-se, assim, um campo
disciplinar que visa a preservacdo dos bens e do conhecimento histérico por tras
deles.

Em 1931, o debate internacional iniciou-se em Atenas, promovido pelo
Escritorio Internacional dos Museus Sociedade das Nacbes, em conferéncia com
diversas autoridades no assunto, vindas de diferentes paises. Formularam-se
legislacdes e orienta¢des, conhecidas como as Cartas Patrimoniais, que funcionam
como mecanismos de salvaguarda.

No encontro seguinte, em 1964, redigiu-se um dos mais importantes
documentos sobre a preservacao de patrimonios, a Carta de Veneza, que permanece
como o principal documento internacional da disciplina. Foi formulada com
recomendagdes que procuram “conservar e revelar os valores estéticos e historicos
do monumento (...).” (CARTA DE VENEZA, 1964, p. 2).

A maturidade desse campo do saber reflete-se na vasta producéo teorica a
partir de diversas perspectivas, demonstrando a natureza multidisciplinar e complexa
do patriménio historico, que, levantada em discussfes especificas, ajuda a
compreender o monumento e suas especificidades, além de orientar as praticas

interventivas e as acdes de preservacao.
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Com o desenvolvimento teorico das escolas de restauro, foi-se alterando a
compreensao sobre patrimdnio, ja que muitos pensadores e arquitetos do século XIX
comecaram a rever o significado de patrimbnio. Nessa dire¢éo, grandes teoricos da
histéria do restauro, como Eugéne Emmanuel Viollet-le-Duc e John Ruskin, bem como
Alois Riegl, Roberto Pane, Cesare Brandi e Camillo Boito, inseridos nas mudancas
ocorridas entre os séculos XIX e XX, mostraram-se essenciais para ampliar a
compreensao sobre patrimonio, o qual, muitas vezes, é mais vasto do que se imagina.

Para a atuacdo pratica em éareas de interesse historico-cultural, aliada ao
conhecimento filoséfico da intervencdo, fazem-se necessérios, por um lado,
compreender, a fundo, todos os procedimentos percorridos e, por outro, exercer as
condutas que promovam maior aceitabilidade ao desenvolver os projetos que visam a
revitalizacao.

As boas préticas devem ser compartiihadas com equipes internas da
organizacao, além de com parceiros externos (projetistas, fornecedores, consultores).
A auséncia de um processo estruturado de retroalimentacédo pode determinar que se
esvazie 0 aprendizado dos participantes no processo de projeto, ndo se produzindo
efeito algum sobre as organizacfes e suas acdes, ou sobre a industria da construcéo
(MELHADO, 2009).

Nesse contexto, a gestdao de projeto permite gerir, controlar, identificar e
aprender sobre as similaridades dos projetos durante o processo de desenvolvimento.
As atividades envolvem os seguintes aspectos: demandas para escopo, tempo,
custos, risco e qualidade.

No desdobrar do empreendimento, devem-se identificar pessoas, grupos ou
organizagbes que possam impactar uma decisdo, ou ser impactados por ela, para
compreender melhor os principais atuantes. No decorrer da construcdo dos
empreendimentos, serdo apresentados o0s principais stakeholders (partes
interessadas), visando a focalizar como o processo para desenvolver estratégias
apropriadas de gerenciamento se mostra complexo, em termos analiticos,
demandando, por isso, que se monitorem, com regularidade, os resultados, para, em
caso de desvios, corrigir a rota.

Aplicar a gestdo, como pratica, em projetos de revitalizacdo e de preservacao
do patrimbnio histérico mostra-se, muitas vezes, decisivo para 0 sucesso em seu

desempenho.
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3. ESTUDO DE CASO

3.1 Contexto socioterritorial do projeto

Piracicaba insere-se na Regidao Administrativa de Campinas e possui altitude
meédia de 554 metros. A area territorial do municipio é de 1.368,40 Km2 (IPPLAP,
2011), constituindo-se como o0 19° do estado de S&o Paulo em extensdo. A area
urbana é de 211,06 Km2 (IPPLAP, 2010), enquanto a rural, de 1.157,34 Km2 (IPPLAP,
2010). A populacio é de 368.298 habitantes (SAO PAULO, 2011), com densidade
demogréfica de 268,93 habitantes por km? (SAO PAULO, 2011).

Além disso, constitui uma das cidades mais antigas na regido canavieira do
Estado de S&o Paulo. A cultura da cana-de-acUcar foi introduzida no municipio
durante o Ciclo Agucareiro Paulista, na segunda metade do século XVIIl, e ndo parou
de prosperar, mesmo durante o auge da expansao da producao cafeeira: entre 1896
e 1905, a producao acucareira saltou de 34.042 sacos para 130.000, tendo crescido
400%. (COSTA; SPAROVEK, 2004)

A terra fértil proporcionou o cultivo agricola e acabou condicionando a
imigracao para a regido. ‘A area de Piracicaba deve seu povoamento,
em maior escala, ao cultivo da cana-de- agcucar (PETRONE, 1968,
apud COSTA; SPAROVEK, 2004).

A partir da década de 1940, a exemplo de todo o Sudeste brasileiro,
Piracicaba experimentou uma diversificagdo da estrutura industrial
com um nitido crescimento no ritmo de implantag&o fabril. Piracicaba
refletiu em parte o dinamismo manufatureiro que, impulsionado
inicialmente pela Il Guerra Mundial, se propagou e intensificou nas
décadas de 1950 e 1960 no Brasil, principalmente na atual regido
Sudeste e, dentro dela, especificamente no Estado de S&o Paulo
(SAMPAIQ, 1973 apud COSTA; SPAROVEK, 2004).

Figura 1 - Localizacdo do bairro Monte Alegre

Fonte: O autor (2019).
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O Bairro do Monte Alegre situa-se na regido urbana da cidade de Piracicaba e
ocupa area de 502,4 ha., na maior parte, livre de construcdes, cultivada com a cana-
de-acucar e o pasto. Dados de 2010 apontam a densidade demografica de apenas
8,33 hab./ha, contando o bairro com, aproximadamente, 500 habitantes (IPPLAP,
2010).

Geograficamente, como seu préprio nome diz, ocupa um monte, lindeiro ao Rio
de Piracicaba, a 6,5 Km do centro piracicabano, o que pode ser observado na figura
2. Seu conjunto arquitetdnico constitui um dos Unicos representantes do império
canavieiro a manter-se integro de forma comum. Apds o fim do ciclo econémico
sucroalcooleiro, as atividades da Usina Monte Alegre se encerraram, 0 que O
determinou como o Unico caso de reducdo demografica na cidade de Piracicaba
durante a segunda metade do século XX.

Destaca-se, na histéria da Usina Monte Alegre, o fato de ter sido o local da
construcdo da primeira locomotiva inteiramente brasileira e da primeira fabrica de
papel no mundo a utilizar o bagaco de cana como matéria-prima.

Figura 2 - Distancia entre Monte Alegre e Centro de Piracicaba

Fonte: Google Earth (adaptacao do autor) (2019).
O bairro do Monte Alegre foi marcado por diversos periodos de

desenvolvimento progressivo, econdémico-regional, com base na producdo e no
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comeércio sucroalcooleiros. Como tal, também alavancou a economia social, através
da construcdo de um meio socialmente inovador.

Nessa época, quando o Monte Alegre deteve infraestrutura invejavel e teve sua
importancia reconhecida no nivel nacional, o bairro contemplava, além das instalacdes
industriais, biblioteca, cinema, farmécia, ambulatério e escritdrio, entre outras.

Como se Vé, o local, hoje considerado pacato e tranquilo, ja foi alvo de grande
destaque, no cenario nacional, em termos de desenvolvimento e de progresso. Isso
porque Monte Alegre se modernizou muito e chegou ao apogeu durante o periodo
p6s-1l Guerra Mundial, quando desenvolveu verdadeiro império, muito relevante, na

década de 1950, para Piracicaba.
3.2 Contexto municipal

Geograficamente, o Monte Alegre encontra-se separado do nucleo urbano mais
denso da cidade pela localizagcédo intermediaria do campus da Escola Superior de
Agricultura Luiz de Queiroz (ESALQ). No entanto, em sua época de maior pujanca, o
bairro era praticamente auténomo e independente dos equipamentos urbanos da area
central do municipio.

Figura 3 - Mapa de Crescimento Urbano por década

Fonte: Instituto de Pesquisas e Planejamento de Piracicaba (IPPLAP) (2014). Adaptado

autor.
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Enquanto a cidade crescia para todas as dire¢des, conforme se ilustra na figura
3, a presenca da ESALQ, entre o centro e o Monte Alegre, configurou uma espécie de

barreira natural para o desenvolvimento do mercado imobiliario.

Na regido central, ocorreu o preenchimento urbano da quase
totalidade da area. Na regido leste, surgiram os bairros do Jardim
Abaeté, Dois Corregos, Pompeia, Santa Rita, Unileste e Monte Alegre.
Na regido sul, houve o preenchimento do bairro da Pauliceia, Bairro
Verde, Jardim Caxambu e Monte Libano. Na regido oeste, surgiu a
Vila Cristina, o Jardim Itapud, o Jardim Planalto, o S&o Jorge, o
Morato, as Glebas Califérnia, o Jupia e as Ondas. Na regido norte, Vila
Fatima, Algodoal, Vila Industrial e Vila Sénia, com crescimento
consideravel do bairro Santa Terezinha. (COSTA; SPARVEK 2004, p.
79)

O remanescente do conjunto urbanistico erguido em torno da antiga Usina
Monte Alegre € composto, como ilustrado no mapa da figura 4, por edificios fabiris,
comerciais e de servigo e por vilas. O conjunto dos residentes no bairro estende-se
para além do conjunto historico, ja que também se encontram moradores no
loteamento Residencial Monte Alegre e em pequenas ocupacdes novas.

Figura 4 — Vilas e instalagfes historicas remanescentes

Fonte: Fato Arquitetura (s.d.). Adaptado autor (2019).
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Para o diagndstico do lugar, é preciso, primeiro, delimitar a geografia do centro
histérico, onde esta, em principio, todo patrimoénio construido durante o processo de
constituicdo da usina. E importante saber que parte desse patrimonio construido ja

ndo mais existe, tendo sido destruido pelo tempo ou demolido.

Figura 5 - Imagem com as Vilas e instalacfes histéricas remanescentes identificadas

Fonte: O autor (2019).

3.3 Malha viéaria

Hoje, além do acesso principal pela ESALQ, o bairro possui conexao com
antigo anel viario da cidade, que, embora se encontre em péssimo estado, ainda
permite que se escoem a producdo industrial da OJl Papéis Especiais e a da
Caterpillar, como representado na figura 5.

Também se insere, no bairro, o Aeroporto Pedro Morganti, o Unico de

Piracicaba, municipalizado em dezembro de 2012. Ele abriga uma das bases do
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Grupamento de Radiopatrulha Aérea (GRPAe), da Policia Militar do Estado de Sao
Paulo (PMESP)/ Comando de Policiamento do Interior (CPI-9), bem como escolas de
paraquedismo, além do Aeroclube de Piracicaba, com mais de 70 anos de tradicéo,

embora sem voos comerciais de companhias aéreas.

Figura 6 - Principais conexdes viarias do Bairro Monte Alegre

Fonte: Memorial Justificativo - Urbem Arquitetura (2013). Adaptado autor (2019).

De recente construcao, o anel viario de Piracicaba, complementar a Rodovia
do Agucar, passa por sobre o bairro, sem, contudo, oferecer acesso a ele. O intuito da
rodovia é desviar o fluxo industrial e conectar as estradas proximas, de modo a evitar
gue a carga transite pela cidade. Porém, sem o0 acesso, todo o escoamento da
producao da fabrica de papéis percorre a Via Comendador Pedro Morganti até o antigo

anel viario, que se encontra em absoluto estado de abandono.
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Figura 7 - Ampliag&o das principais conexdes viarias do bairro Monte Alegre

Fonte: Memorial Justificativo - Urbem Arquitetura (2013).

Em junho de 2016, o entdo governador Geraldo Alckmin (PSDB) anunciou,
durante a entrega do Anel Viario de Piracicaba, o investimento de R$ 19 milhdes na
continuidade do projeto, que inclui as alcas de acesso ao complexo turistico do bairro
Monte Alegre e a ESALQ/ USP. Até o momento, no entanto, a obra ainda nao foi
iniciada.

Erosdes nas ruas, vegetacdo encobrindo a sinalizacdo e até abalo nas
estruturas de edificagcbes histéricas constituem a realidade enfrentada pelos
moradores do bairro Monte Alegre. Segundo eles, os problemas comecaram héa cerca
de 15 anos e s6 se agravaram.

Nesse contexto, embora o bairro represente um conjunto historico importante e
se situe muito préximo ao centro da cidade e as principais cidades da regido, a

dificuldade de acesso a ele determina que seja pouco frequentado, até mesmo por
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piracicabanos e moradores da regido. Por isso, a ideia por tras das revitalizagdes é

tornar o bairro palco de grandes eventos artisticos e culturais.

Figura 8 - Mapa regional das conexdes viarias de Piracicaba

Fonte: Memorial Justificativo - Urbem Arquitetura (2013).

O posicionamento estratégico do Monte Alegre permite facil acesso as
principais rodovias que conectam a cidade aos principais centros urbanos. Sua
centralidade na aglomeracdo urbana de Piracicaba, integrada por 23 municipios,
representa 3,25% da populacdo paulista, ja que, juntos, 0S municipios somam mais
de 1,4 milhao de habitantes, segundo estimativa do Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica (IBGE), em 2017. Além disso, a regido participou com 3,18% no Produto
Interno Bruto (PIB) estadual, em 2015.
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3.4 Relevancia ambiental

A area situa-se em regiao que contempla vasta area de preservacao, inserindo-
se na margem esquerda do rio Piracicaba, além de dois coérregos tributarios, o
Piracicamirim e o Dois Cérregos, totalizando 140.419 m? de &rea de APP.

Como as margens de rios e de coérregos urbanos constituem &areas de
fragilidade ambiental, o planejamento adequado do uso do solo mostra-se essencial
para garantir o desenvolvimento sustentavel e a protecéo de areas de vulnerabilidade
socioambiental.

Nessa dire¢cdo, o aglomerado de macico vegetal detém expressao consideravel
no municipio, ja que ainda abriga fauna e flora. Na verdade, boa parte de todo o
macico nativo foi removido para plantios de cana-de-acucar; além disso, ocorreu a
reducdo das espécies nativas diante da selecdo natural frente as exéticas, que
aumentaram sua populacdo de tal maneira, que comecam a tomar o espaco das

espécies naturais no local.

3.5 Situacao do bairro

O bairro abriga areas de interesse socioambiental e de relevancia historica,
além de inserir-se em contexto intermunicipal, com diversidade de usos e de
ocupacdes, bem como vazios a serem povoados. Teve sua ascensao, todavia, no
inicio do periodo de maior crescimento urbano da cidade e depois sucumbiu, o que
deve, provavelmente, ao posicionamento da ESALQ entre o bairro e o centro urbano,
o qual teria contribuido para coibir o desenvolvimento imobiliario e urbanistico do local.

Depois de muito tempo “adormecido”, o conjunto arquiteténico e paisagistico
manteve-se integro, apesar de intervencdes impactantes em alguns exemplares. Com
um conjunto preservado, porém, os visitantes do bairro conseguem sentir-se em outra

época, marcada por ritmo mais lento de vida.
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Figura 9 - Fachada esquerda da Via Comendador Pedro Morganti

Fonte: Urbem Arquitetura (2010).

Além dos bens materiais, o bairro contempla diversos valores imateriais
inestimaveis. De fato, constitui exemplo das origens da pesquisa cientifica e do
empreendedorismo brasileiros, voltados ao agronegocio; também funcionou como um
dos bercos da colbnia italiana no estado de S&o Paulo; além disso, abriga, em um so
lugar, a obra artistica do pintor Alfredo Volpi, inclusive as pecas de maior dimens&o;
sediou a construcéo das primeiras locomotivas a vapor inteiramente brasileiras; em
sua area, instalou-se a primeira fabrica de papel do mundo a utilizar bagaco de cana
como matéria prima; por fim, abriga o sitio remanescente da cultura caipira de
Piracicaba (caipiracicabana), cujos dialeto e sotaque, além da Festa do Divino,
possuem registros oficiais como patrimonios imateriais de Piracicaba.

Atualmente todas as construcdes a leste do atual anel viario ja ndo existem. E
importante ressaltar que toda a planta fabril da antiga Usina Monte Alegre, seja pelas
demoli¢cbes, seja pela acao do tempo, estd em ruinas. As mais antigas vilas operarias
restantes e a parte comercial ainda permitem a leitura da unidade do conjunto. A vila
operaria mais recente continua ocupada por antigos trabalhadores ou por suas
familias e, apesar de bem mantida, vem sofrendo constantes reformas sem quaisquer
critérios de restauracdo. Alguns espacos da comunidade estdo bem preservados ou,

até mesmo, ja passaram por obras de restauro.
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Figura 10 - Vilas e instalacdes histéricas remanescentes

Fonte: Urbem Arquitetura (2013).

Ha grande diversidade nos detalhes e nas tipologias das construgdes, ja que
havia as maiores e mais nobres para os funcionarios de cargos mais prestigiados e

sécios da Usina, que se integram em um contexto harmaonico e conciso com as demais

vilas operarias.

Figura 11 - Fachada de residéncia da Vila Heloisa Il

Fonte: MBM Escritorio de Ideias — Foto: Jefferson Ataliba (2015).

Atualmente, devido ao reconhecimento de sua importancia, tanto pelas
instituicdbes municipais e estaduais, quanto pela sociedade civil, o bairro atravessa

momento de reestruturacao e de reinvencéo, inclusive de espacos, a fim de atender a
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populacdo do proprio bairro, da cidade e da regido e de estabelecer uma agenda de
eventos educacionais, culturais e comerciais.

Esse contexto vem estimulando o sentido de acolhimento da sociedade ao
bairro, fortalecendo a comunidade, a qual se apodera da historia e da cultura do local,

criando a demanda por espacos restaurados, cujos projetos valorizem tal patriménio.

3.6 Contexto Historico Monte Alegre
3.6.1 Fundacgéo da Fazenda Monte Alegre

Em 1804, o vigario Joaquim Amaral Gurgel, latifundiario de destaque a época,
fundou a fazenda Monte Alegre na cidade de Piracicaba. Naquele periodo, seria dificil
imaginar a relevancia que o local teria para o desenvolvimento do municipio,
impactando, diretamente, a formacé&o dos principais ciclos econémicos pré-industriais
do Brasil, dado que, na época, o local abrigava apenas a producdo agricola, em

especial a canavieira, além de outras pequenas culturas.

Figura 12 - Manuel Joaquim do Amaral Gurgel

Fonte: Resenha Critica: Reformistas na Igreja do Brasil — Império Oscar de Figueiredo Lustosa

Autor: Glauco Escércio de Carvalho (1994).

Nos primordios, edificou-se engenho de pequeno porte, mas, em 1826, a
fazenda foi comercializada, tornando-se 0s novos proprietarios o Senador Nicolau
Pereira de Campos Vergueiro e o Brigadeiro Luiz Antdénio de Souza Queiroz, duas

figuras muito influentes no periodo.
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3.6.2 Ascensdo do império canavieiro em Monte Alegre

Bacharel em Direito pela Universidade de Coimbra, o Senador Vergueiro, como
era conhecido, projetou-se como politico reconhecido, atuando como vereador da
Céamara Municipal de Sao Paulo e como senador, entre outros cargos publicos, nas
provincias de S&do Paulo e de Minas Gerais. Participou da Constituinte de 1823,
representando a provincia de Sdo Paulo. Em 1831, integrou a Regéncia Trina
provisoria, que governou o0 pais até que o herdeiro do trono, futuro D. Pedro II,

alcancasse a maioridade, como previa a Constituicdo de 1824.

Figura 13 - Senador Nicolau Pereira de Campos Vergueiro

Fonte: Instituto Histdérico e Geografico Brasileiro (s.d.).

Também de origem portuguesa, o Brigadeiro Luiz Antbnio, aléem de militar
(chegou, até 1818, ao posto de coronel, quando foi reformado como brigadeiro), foi
grande negociante de fazendas do interior de Sao Paulo, além de proprietario do
primeiro navio que saiu do Porto de Santos — transportando mercadorias das
fazendas — com destino a Lisboa.

Em 1824, as fazendas Monte Alegre e Taquaral uniram-se, originando o Engenho do
Monte Alegre.


https://pt.wikipedia.org/wiki/Universidade_de_Coimbra
https://pt.wikipedia.org/wiki/Vereador
https://pt.wikipedia.org/wiki/C%C3%A2mara_Municipal_de_S%C3%A3o_Paulo
https://pt.wikipedia.org/wiki/Prov%C3%ADncia_de_Minas_Gerais
https://pt.wikipedia.org/wiki/Constitui%C3%A7%C3%A3o_brasileira_de_1824
https://pt.wikipedia.org/wiki/Per%C3%ADodo_Regencial
https://pt.wikipedia.org/wiki/Per%C3%ADodo_Regencial
https://pt.wikipedia.org/wiki/Fazenda
https://pt.wikipedia.org/wiki/S%C3%A3o_Paulo_(estado)
https://pt.wikipedia.org/wiki/Porto_de_Santos
https://pt.wikipedia.org/wiki/Lisboa
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Figura 14 - Brigadeiro Luiz Anténio

Fonte: Livro do Centenario da ESALQ Um olhar entre o passado e o futuro (2004).

Em 1835, transferiu-se a propriedade a José da Costa Carvalho, cidadao que
ganharia o titulo de Marqués de Monte Alegre. Embora néo residisse no municipio de
Piracicaba, ele foi responsavel por grandes transforma¢des na cidade, como o
incentivo a producao de outras culturas, entre elas, a cafeeira. Além disso, devido a
influéncia politica, o marqués foi responséavel pela evolugcéo do sistema de transportes
para a producdo, pela construcdo de pontes e pelo aperfeicoamento das
comunicacdes. Suas terras, ainda que ndo as maiores do municipio, eram conhecidas
pela produtividade e pela organizagao.

De fato, José da Costa Carvalho foi homem de notodria relevancia em sua
época. Considerado muito influente e poderoso, o Marqués de Monte Alegre fundou o
primeiro jornal de S&do Paulo, O Farol Paulistano, lancado em 7 de fevereiro de 1827.
Juntamente com o Brigadeiro Francisco Lima e Silva e com Jodo Braulio Muniz,
compds a Regéncia Trina Permanente, representando as provincias do Centro-Sul,
gue governou o pais apés a Regéncia Trina Provisoéria, até que o herdeiro do trono

atingisse a maioridade.
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Figura 15 - José da Costa Carvalho, Marqués de Monte Alegre

Fonte: Jornal da Usina Monte Alegre (1939).

Figura 16 - Pintura da Fazenda Monte Alegre 1850 - 6leo sobre tela de Henrique Manzo

Fonte: Museu Paulista da Universidade de Sdo Paulo (1850).

O Marqués deixou herdeiros e, com seu falecimento em 18 de setembro de
1860, passou as terras e 0s bens para a segunda esposa, Maria Izabel de Souza
Alvim, que, posteriormente, se casou com o primo de José da Costa, o dr. Antonio da
Costa Pinto e Silva.

O Conselheiro Costa Pinto, como era conhecido, grande proprietario de terras
da cidade, atuou como produtor agricola. Também trilhou carreira publica, tornando-
se um dos mais influentes politicos da época, tendo governado as provincias da
Paraiba, do Rio Grande do Sul, do Rio de Janeiro e de S&o Paulo. Ficou conhecido
por associar-se ao Visconde de Maua e ao Marqués de S&o Vicente para construir a

estrada de Ferro Santos-Jundiai.


https://pt.wikipedia.org/wiki/18_de_setembro
https://pt.wikipedia.org/wiki/1860
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Em 1881, a Fazenda Monte Alegre tornou-se propriedade dos herdeiros do
Marqués, Pedro Augusto da Costa Silveira e sua mulher Virginia. Em 1888, com a
morte de Pedro Augusto, a vilva vendeu a fazenda a Joaquim Rodrigues do Amaral
e a Indalécio de Camargo Penteado. (ELIAS NETTO, 2000)

Figura 17 - Retrato de Antbnio da Costa Pinto e Silva (1826-1887), presidente da Provincia
de S&o Paulo

Fonte: Galeria Presidentes 1889-1920 (1927).

Em 1889, remodelou-se o Engenho do Monte Alegre, apdés empréstimo
bancario obtido por Indalécio de Camargo Penteado e por Joaquim Rodrigues do
Amaral. A partir de entdo, aumentou-se bastante a producéo: a capacidade produtiva
do engenho triplicou-se até 1891.

O plano dos proprietarios seria explorar as terras de Monte Alegre até 1898;
porém, em 1893, venderam a propriedade a Anténio de Almeida Rocha e a Francisco

de Paula Bueno.

3.6.3 Periodo Pedro Morganti - Apogeu da Usina

Em 1910, Pedro Morganti e José Puglisi Carbone tornaram-se os proprietarios
da fazenda e do Engenho Central do Monte Alegre. Ambos, através de financiamento,
modernizaram ainda mais o engenho. Dois anos apds a compra, fundou-se a
Companhia Uniao dos Refinadores e o Engenho do Monte Alegre transformou-se em
Usina de Acucar.

A Usina Tamoio veio a surgir com a aquisicdo do Engenho Fortaleza em

Araraquara, em 1917, um ano ap6s Pedro Morganti deixar a Unido dos Refinadores.
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Boa parte da cultura estabelecida no Engenho Fortaleza era formada por cafezais,
logo substituidos pela cana-de-acucar. Assim, Morganti organizou a Companhia Uniéao

Agricola.
Figura 18 - Vista area da Usina Monte Alegre na década de 1940

Fonte: Arquivo pessoal de Wilson Guidotti Jr. (2019).

Em Piracicaba, as propriedades estenderam-se do Monte Alegre até Santa
Rita, Santa Rosa e Taquaral, entre outros locais. Em 1924, criou-se a Refinadora
Paulista S.A., conglomerado das empresas de Morganti, com escritério central na
capital paulista.

Assim, o patriménio de Morganti ampliava-se e consolidava-se: uma refinaria
em Sao Paulo, a Tupi; as usinas de Piracicaba e de Araraquara, além da diversificacdo
dos segmentos do grupo — uma fabrica de papel e de celulose em Monte Alegre, que
passou a utilizar o bagaco de cana como matéria-prima, em 1951; a fazenda
Guatapara em Ribeirdo Preto (café e gado); os hortos florestais e a participacdo em

varias empresas de Séo Paulo, Piracicaba e Santa Béarbara.
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Figura 19 - Trabalhadores na Usina Monte Alegre na década de 1950

Fonte: Arquivo pessoal de Wilson Guidotti Jr. (2019).

Quando o Instituto do Actcar e do Alcool realgou a importancia do alcool anidro
e sugeriu sua fabricagcdo no pais, em 1932, Pedro Morganti liderou esforco pioneiro
nesse sentido: instalou, em Monte Alegre, o primeiro equipamento (e outro, pouco
depois, na Tamoio) para a sua producao, passando a fornecer, ao pais, 30 mil litros
de alcool anidro por dia.

Nesse contexto, Pedro Morganti tornou-se a figura mais significativa para o
bairro — foi o responséavel pela construcao de vilas residenciais para os trabalhadores;
constituiu 0 ambulatério médico do bairro; criou o Grupo Escolar Marqués de Monte
Alegre; foi o provedor responsavel pela construcéo da Capela de Sao Pedro, projetada
em 1930 por Antdnio Abronte e inaugurada em 1937, cujas paredes interiores foram

pintadas pelo reconhecido artista Alfredo Volpi.
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Figura 20 — Capela de Sao Pedro, cujo teto possui afrescos de Alfredo Volpi

Fonte: Arquivo pessoal de Wilson Guidotti Jr. (2019).

O comendador ainda foi o responsavel pela criacdo do clube de futebol Uniédo
Monte Alegre Futebol Clube, com sede prépria, saldo de danca, biblioteca e outras

instalacdes.

3.6.4 Encerramento das atividades da usina e venda da fabrica de papel
Com o falecimento de Pedro Morganti, em 1942, os filhos Lino, Hélio, Fulvio e
Renato Morganti passaram a administrar as empresas e, para ampliar os negocios,

instalaram no bairro, em 1951, a Fabrica de Papel e Celulose Piracicaba.
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Figura 21 - Vista aérea do bairro Monte Alegre na década de 1950

Fonte: Arquivo pessoal de Wilson Guidotti Jr. (2019).

Em 1969, vendeu-se o grupo empresarial, que ja tinha o nome de Refinadora
Paulista S.A., ao Grupo Silva Gordo, periodo no qual se subdividiu em dois nucleos,
um de acucar e alcool e outro de celulose e papel, o qual passou por modernizacdes.
A refinadora, cuja razéo social era Usina Piracicaba de Agucar e Alcool, foi vendida,
em 27 de junho de 1974, para a Usina da Barra S.A; em 13 de fevereiro de 1975, a

Monte Belo S.A. comprou o nucleo de agucar e alcool da Usina Monte Alegre.

Figura 22 - Fabrica de Papel, na década de 1950

Fonte: Arquivo Qji Papeis Especiais (2019).



44

Nesse mesmo ano, a fabrica de papel teve sua razdo social alterada para
Guatapara SA Industria de Papel; em seguida, foi vendida ao grupo Siméao, tornando-
se a Industria de Papel Piracicaba.

Em 1992, a Papel Sim&o entrou em negociagdo com a Votorantim Celulose e
Papel (VCP), que incorporou as unidades Piracicaba, Jacarei, Mogi das Cruzes e a
distribuidora KSR. Mas, no dia 1° de setembro de 2009, ocorreu a fusdo entre a VCP
e a Aracruz Celulose S/A, originando a Fibria Celulose S/A.

Durante quase dois anos, crescendo junto com a Fibria, o ativo e o capital
humano fizeram, da fabrica, referéncia nacional na producédo de papéis especiais,
atingindo altos niveis de exceléncia na producédo e na comercializagdo dos produtos
e dos servicos.

Apés essa trajetéria de sucesso, o Oji Holdings Corporation, lider mundial no
segmento, adquiriu, no dia 30 de setembro de 2011, a fabrica de papéis especiais,
sendo a atual proprietaria.

A fim de ilustrar os fatos e os personagens mais relevantes da Usina Monte
Alegre, apresenta-se a linha do tempo a seguir, na qual se inserem 0s principais
personagens da histéria do complexo fabril e os principais momentos de

transformac&o por que passou ao longo das décadas.
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Figura 23 - Linha do tempo apresentando os principais personagens da histéria do complexo
gue se tornou a Usina Monte Alegre

Fonte: O autor (2019).

3.7 Macroanalise
3.7.1 Eventos preparatorios

Mais do que uma andlise do conjunto, o trabalho propde, neste item,
compreender as acdes e 0s projetos envolvendo a revitalizacdo de um sitio histérico,
desde a apresentacdo do contexto inicial, de abandono dos edificios, até o

desenvolvimento de um plano estratégico de ocupacao.

3.7.1.1 Residencial Monte Alegre e Capela de Séo Pedro

Wilson Guidotti Junior, empresario piracicabano reconhecido pela Fundacéo de
Estudos Agrarios Luiz de Queiroz (FEALQ) como empreendedor do ano, em 2018,
adquiriu, em 1999, duas &reas, que totalizavam 374.710,22 m?, apds negocia¢cdo com
a Usina Acucareira Furlan, muito conhecida na regido. Dessa forma, o empresario
iniciou sua mais nova jornada de empreendimentos: o bairro Monte Alegre.

O primeiro empreendimento de Wilson Guidotti Jr. (Balu) na area foi a aquisicao

da Capela S&ao Pedro, em 1999, que permitiu 0 acesso ao bairro e a recuperacao da



46

capela, que foi teve sua estrutura restaurada apos alguns anos. Como o bairro estava
estagnado desde a década de 1960, a aquisicdo de imoveis poderia ser viavel. Assim,
na reunido em que o grupo de empreendedores apresentou as propostas de compra,
Guidotti Jr. teve um insight: vislumbrou a possibilidade de criar um loteamento dentro
do bairro, o futuro Residencial Monte Alegre.

Assim, o proprietario, em parceria com o irmdo, Marco Antonio Guidotti,
implantou um empreendimento que incentivou o desenvolvimento imobiliario local,
apos meio século sem novas construcdes. Atualmente o loteamento conta com 303
lotes residenciais, com area unitaria a partir de 500 m2 e conta com boa infraestrutura,
cujo grande diferencial € a vista para o rio Piracicaba, para as ruinas da usina e para
a capela do bairro.

Durante o desenvolvimento dos projetos, 0s empresarios depararam-se com a
dificuldade de criar um acesso que ndo impactasse o bairro. Como, a época, a Unica
conexao era pela rua Joaninha Morganti, o empreendimento poderia prejudicar os
aspectos mais caracteristicos do bairro, como a tranquilidade e o baixo movimento

nos quarteirdes residenciais.

Figura 24 - Balu (esq.) e Marco Guidotti (dir.) em area de lazer do Residencial Monte Alegre

Fonte: MBM lIdeias - Foto: Alessandro Maschio (2011).

O sucesso do loteamento capitalizou Guidotti Jr., o qual se langou a um desafio
ainda maior: a recuperacao das antigas instalacdes da Usina Monte Alegre, bem como
da vila do comércio e do residencial.

Apds a quitagdo da compra, a area passou a ser regulamentada pelo 6rgéao
municipal Conselho de Defesa do Patrimbnio Cultural de Piracicaba (Codepac),
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guando se iniciou a etapa de compreensao dos elementos que constituiam o conjunto
adquirido, através de diversos levantamentos, estudos de situacdo e diagnosticos.
Com a finalizacdo de todos os levantamentos, formaram-se 0s grupos para
desenvolver ideias de ocupacdo da area, assim, criou-se o projeto do masterplan da
area. Apos passar pelo desenvolvimento natural das etapas de projeto, apresentou-
se, de forma prévia, o projeto para as secretarias envolvidas, a Secretaria Municipal
de Obras (SEMOB), a Secretaria Municipal de Meio Ambiente (Sedema) e a Secretaria
de Transito (Semuttran). Além dos 6rgdos municipais, o projeto foi apresentado aos
profissionais especializados nas disciplinas especificas, com o intuito de amadurecé-

lo e alinhar os interesses.

Figura 25 - Linha do tempo dos eventos a partir de 1999

Fonte: O autor.

Com o masterplan finalizado, os documentos foram enviados aos 6rgéos, a fim
de que avaliassem a proposta. Concomitantemente o conselho de patriménio histérico
cultural de ambito estadual, o Conselho de Defesa do Patrimbnio Historico,
Arqueoldgico, Artistico e Turistico (Condephaat), iniciou o processo de tombamento

da area.
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A aprovacdo do masterplan trouxe consigo algumas ressalvas, que foram
fundamentais para a estruturacdo do projeto para area. A preservacdo e a
conservacgao da fachada principal, na Via Comendador Pedro Morganti, foi o conceito
fundamental para garantir a salvaguarda da paisagem do bairro. Partindo-se desse
mote, estruturou-se a conceituagéo do partido adotado no projeto ilustrado no croqui
abaixo.

A volumetria original dos edificios seria mantida, removendo-se, apenas, 0S
elementos inseridos em reformas posteriores e considerados espurios. A intencdo nao
foi, somente, resgatar a forma original do local, mas sim respeitar 0s registros

histéricos que se encontram tdo bem preservados no bairro.

Figura 26 - Croquis que expressam o partido do projeto

Fonte: Urbem Arquitetura (2012).

Com o intuito de compor o partido do projeto, o traco partiu da seguinte ideia:
considerando-se um observador na calgada oposta a area, traca-se uma linha do seu
ponto de vista a cumeeira do edificio histérico, assim qualquer elemento
contemporaneo devera estar contido abaixo dessa linha.

Esse método, além de preservar a paisagem da via principal do bairro histérico,
também acaba por criar, no intervalo entre os edificios, espagos que permitam
observar os novos edificios e elementos contemporaneos, além da vista para o
complexo usineiro, evidenciando-se o contraste entre 0 novo e o antigo.

Com o projeto geral bem embasado e alicergcado nas intencdes de preservacao

impostas pelos conselhos reguladores, abriu-se caminho para elaborar um plano geral
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de ocupacdes de acordo com as oportunidades de parceiras para a recuperacao do
conjunto.

O material gréafico produzido no processo de projeto, bem como as aprovacdes
do conceito geral serviram de base para a busca por parcerias, tendo, como alicerce,
a integracdo entre 0s usos e as ocupac¢les, criando um ambiente favoravel a

realizacdo de negdcios e de trocas de experiencias.

3.7.2 Execucdao dos projetos

A execucdo dos projetos iniciou-se pela transformacdo do antigo edificio da
farmacia (atual saldo de festas), o qual, até 0 momento, vinha sendo utilizado para o
desenvolvimento do projeto no todo. Como a estrutura da antiga farmacia ainda
mantinha-se em pé, a ocupacdo do saldo de festas exigiu poucas alteracdes, 0 que
permitiu que a renda do negdcio fosse aplicada nos demais projetos, a fim de atrair
mais publico para a area.

Assim, logo apos o inicio das atividades do saldo de festas, a primeira grande
fase da recuperagéo dos iméveis tombados foi viabilizada junto ao evento de mostras
de arquitetura, decoragao e paisagismo, o Village Arte Decor, o qual recuperou mais
de 2 mil m2.

Naquele momento, havia edificios que seriam demolidos, porém, ao longo do
processo de definicdo do evento, decidiu-se por manté-los no conjunto, como o
exemplo da cancha de bocha, que se encontrava no miolo do lote. Outros, como a
carpintaria, que exigiam grande investimento para as novas estruturas, tiveram seus
projetos simplificados, a fim de viabilizar o evento.

Além disso, manteve-se o arcabouco dos edificios originais, respeitando a
volumetria e a fachada principal conforme conceito previamente aprovado, e no
interior de cada construcéo, foram subdivididos os espagos, com o intuito de criar
ambientes propicios para a ocupagdo de cada arquiteto.

O projeto de revitalizacéo, aliado ao evento, apropriou-se do masterplan como
base também para viabilizar as obras, assim, as alteracdes do projeto incorporaram-
se ao projeto global.

As aprovagbes do Codepac e do Condephaat, para o Village Arte Decor,
ocorreram em duas etapas: a primeira inseria todos os edificios e as respectivas
divisbes dos espacos destinados aos arquitetos e aos decoradores; a segunda,

apresentava 0s projetos internos. Essa estratégia permitiu viabilizar um alvara de
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obras antes da finalizacdo de todos os projetos internos e liberou o inicio das obras
estruturais.

Na primeira aprovacédo, enviou-se memorial descritivo, que explicava o projeto,
0 evento e como estruturaram-se as fases das aprovagoes. A gestéo do planejamento
foi crucial, ja que se alinharam o recebimento do material de todos os participantes do
evento, a analise do conteludo e as solicitacbes de complementacdes e revisoes,
buscando-se manter tempo habil para a analise dos conselhos do patrimdnio historico.

Apés a aprovacéao de todos os ambientes, ainda houve novas solicitages, que
indicassem as cores da fachada, o detalhamento do piso da calgada (solicitando que
mantivessem o0s originais de tijolao), a alteracdo de janelas, entre outros. Assim,
enguanto os arquitetos e os decoradores foram realizando as obras dos ambientes, o
escritério de arquitetura foi implementando as mudancas necessarias para garantir as
aprovacoes.

O evento e a requalificacdo do conjunto dos edificios deixaram um legado ao
bairro, ao evocar os tempos quando era povoado pelos moradores e trabalhadores da
Usina Monte Alegre.

Ao fim do evento, uma medida de urgéncia foi necesséria: a troca de telhas da
capela, processo que elucida como agdes de contencdo de arruinamento passam
pelos mesmos processos de um projeto normal, mesmo se tratando de acao simples.
Podem ser mais ageis, principalmente quando ha a carta informativa da urgéncia da
aprovacao perante a presidéncia dos conselhos. Porém, usualmente, esses

processos Sao0 Morosos e precisam de muitas aprovacgoes.
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Figura 27 - Linha do tempo dos eventos a partir de 2015

Fonte: O autor (2019).

Conforme foram sendo feitas as alteragcdes que as novas demandas impunham,
0 masterplan continuamente foi sendo atualizado, a fim de garantir a nogdo do macro
do projeto de ocupacao do espaco destinado ao Village Arte Decor.

Em 2017, iniciou-se o Ultimo projeto, que segue em execuc¢ao: a ocupacao dos
complexos originalmente usados como escritérios e almoxarifado, transformando-os
na fabrica de cervejas, no bar oficial da cervejaria e no emporio.

Em 2018, finalmente foi concluido o processo de separacdo de duas matriculas,
a da area da Usina e a da Oji Papeis, transacéo realizada logo apos a aquisi¢do. Esse
processo também necessitou de uma série de aprovacbes essenciais para a

regularizagdo do conjunto.

3.7.3 Eventos futuros
O planejamento a longo prazo almeja a ocupacédo completa da Usina Monte
Alegre, com as possiveis ampliacdo e urbanizacao da area, bem como com a criagcédo

de um sistema equilibrado entre os diversos usos propostos.
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A primeira meta é recuperar e adequar, completamente, a fachada em geral,
tendo em vista o padrdo da Vila Heloisa Il, além das interferéncias complementares
nos edificios ja requalificados localizados na Via Comendador Pedro Morganti.

Ademais, planeja-se ocupar e recuperar o complexo, como um todo, a partir
das parcerias com empreendedores interessados em utilizar os espagos na regiao, de
forma integrada ao padréo estabelecido pelos proprietarios do local.

Desse modo, o0 planejamento no longo prazo visa a manter a relagao entre o
novo e o antigo, preservando-se elementos originais e inserindo-se outros

contemporaneos, integrando-se experiéncias de vida separadas distantes no tempo.

Figura 28 - Previsdo dos eventos futuros

Fonte: O autor.

3.7.4 Eventos recentes de revitalizagdo no bairro
3.7.4.1 Capela de Séo Pedro

A Capela de Séo Pedro é o edificio de maior destaque, em termos de valor
historico e artistico, pois, além de guardar a maior obra de Alfredo Volpi (1896-1988),
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foi cenério de eventos histéricos e culturais importantissimos para o bairro do Monte
Alegre e para a cidade de Piracicaba.

Inaugurada com o batismo de uma das filhas de Pedro Morganti, em 1937, a
construcéo da capela foi inspirada em uma igreja de Bozzano, na lItélia, executada
sob o patrocinio e a coordenacgao do proprietario da usina. Com o intuito de ilustrar o
periodo de gloria da usina, as figuras 28 e 29 apresentam dois momentos: o primeiro,
uma celebracédo em frente a capela de Sao Pedro; o segundo, um olhar que registra
um dia qualquer no Monte Alegre, ja que se pode observar, intermediados pela

imagem da capela, o vapor saindo das chaminés da usina.

Figura 29 — Foto da capela na década de 1940 com a presenca dos moradores das vilas da
usina

Fonte: Arquivo pessoal de Wilson Guidotti Jr.
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Figura 30 — Imagem da usina em funcionamento na década de 1940, com vista para a
capela

Fonte: Arquivo pessoal Wilson Guidotti Jr.

Apés o periodo de restauracdo das instalacdes, a capela, hoje (fig. 30),
relembra 0s momentos aureos da usina, quando prosperidade e um sentido de

coletivo enorme, dada a viséo vanguardista de Pedro Morganti.

Figura 31 - Foto da capela depois de restaurada

Fonte: Reportagem G1 - Capela do Monte Alegre de Piracicaba recebe tributo a muasica

brasileira - Foto: Leon Botao.

Inicialmente o grupo de empresarios adquiriu a area para criar acesso direto ao
empreendimento imobiliario, como também para restaurar, revitalizar e manter o
acesso ao publico. Primeiramente, realizaram-se 0s reparos emergenciais, como a

troca da cobertura de cupula da capela, comprometida, e a relocacéo das abelhas que
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la habitavam. O novo telhado foi executado em cobre, para que, futuramente, a
ferrugem verde evidencie a historia do local.

Em diversas tratativas com a fabrica de papéis e com o0s secretarios de obras
e de transito, os irmaos Guidotti conseguiram viabilizar um acesso alternativo com
maior qualidade, pois reduziu o impacto da fabrica no local tanto para os novos
moradores quanto para os residentes do bairro histérico. Dessa maneira, descartou-
se a ideia de acessar o loteamento por meio da capela.

Wilson Guidotti Jr. comprou, posteriormente, as agcdes dos irmaos e tornou-se
0 Unico proprietario da capela. Depois disso, desenvolveu, com a Fato Arquitetura, o
projeto de restauro do imével, que lhe possibilitou acesso a captacéo de recursos, por
meio da Lei Rouanet, para recuperar o patrimonio.

Figura 32 - Projeto de restauracdo da Capela de S&o Pedro

Fonte: Fato Arquitetura (2004).

Mesmo ndo conseguindo captar recursos no prazo determinado, Balu
determinou que a capela passasse por diversas intervencbes, como a troca das
telhas, a iluminacédo externa e interna, a remocao de pichacdes, a reconstrucao do
jardim, os reparos para reduzir as trincas e as rachaduras, além da retirada das
arvores (pinheiro e sibipiruna) devido aos danos que as raizes representavam para o
patrimonio.

Hoje, no bairro do Monte Alegre, o edificio constitui o local onde ocorre o maior
namero de atividades culturais abertas ao publico, como shows, concertos, visitacoes
de alunos de ensino fundamental da cidade e da regido, casamentos, celebracdes
religiosas, exposicoes de arte, eventos gastronémicos e a tradicional festa de Séo
Pedro, em homenagem ao padroeiro da capela.
3.7.4.3 Area da Usina

Sensibilizado pelo estado de abandono em que se encontravam as edificacfes

histéricas, devido ao processo intenso de degradacdo e aos saques de materiais de
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construcdo que ocorriam constantemente, o entdo proprietario da capela iniciou as
tratativas com o Grupo Monte Belo SA Acuicar e Alcool para adquirir uma area no

bairro.

Figura 33 - Vista aérea do bairro Monte Alegre, em 2012

Fonte: Arquivo Construtora Guidotti (2012).

Inicialmente, o proprietario desejava adquirir somente a Vila Heloisa, porém o
Grupo Belo Monte néo tinha interesse na venda separada. Entdo, em 2000, com o
intuito de preservar o patrimonio e de revitalizar o sitio histérico, Wilson Guidotti Jr.
firmou compromisso particular de compra e venda de toda a area fabril, quitando a

compra dois anos depois.

3.7.4.4 Tombamento - Codepac

O reconhecimento dos 6rgaos regularizadores acerca do valor histérico-cultural
do Monte Alegre partiu do Departamento Geral da Prefeitura, em 1991, o qual tombou
a Capela de Sao Pedro.

O Poder Executivo do municipio de Piracicaba, por meio do Codepac,
promoveu o tombamento, na esfera municipal, das vilas de operarios localizadas no

bairro. Em anexo do decreto municipal, tais bens patrimoniais tombados foram
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especificados e tornados publicos por meio do Inventario de Patrimbnio Cultural
(IPAC) — Iméveis Tombados/ Bairro Monte Alegre.

O IPAC do Monte Alegre foi o primeiro ato regulatorio de tombamento do bairro
e teve, como objetivo, demarcar alguns dos principais exemplares da arquitetura do
lugar, até hoje visitado e estudado.

Em janeiro de 2001, o Codepac realizou o tombamento dos iméveis mais
relevantes do bairro que ainda ndo haviam sido salvaguardados, como a Escola
Estadual Marqués de Monte Alegre. E, para oficializar o tombamento, o Codepac
publicou o decreto municipal n° 9.516, apresentado na figura 34, em junho do mesmo

ano, garantindo-se o trabalho de recuperacao dos iméveis.

Figura 34 - Documento: Inventario de Patriménio Cultural Iméveis (IPAC) - tombados

Fonte: Prefeitura Municipal de Piracicaba - Decreto Municipal N° 9.516 (27 de junho de
2001).

3.7.4.5 Levantamento de dados e primeiros estudos

O desenvolvimento de projetos de revitalizacdo passa, primeiramente, pela
compreensao geral de todos os aspectos do local, desde a historia até os valores
intrinsecos aos bens. E preciso compreender o territorio fisicamente por meio de
vérios levantamentos em diversas disciplinas.

Realizaram-se, inicialmente, o0s levantamentos planialtimétricos e o0s

perimetros das principais edificagcdes, em 2006. Com essa base de dados, a Fato
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Arquitetura, juntamente com a Construtora Guidotti, realizou o primeiro estudo,
contemplando um diagndstico da area e uma proposta de ocupacéao.

Esse primeiro estudo serviu como parametro para compreender, em geral, as
possibilidades de ocupacdo, bem como as atividades e as disciplinas necessarias
para desenvolver um masterplan, que serviria de base para os projetos especificos de
cada edificio do contexto.

A figura 35 ilustra o levantamento feito na Usina Monte Alegre, bem como as
ideias de requalificacdo da arquitetura local. Ela serve para demonstrar o quéo
complexo é um projeto de recuperacao de bens de valor histérico e cultural.

Figura 35 - Levantamento diagnéstico da Usina Monte Alegre e proposta de requalificacdo arquitetbnica e novas
construcdes

Fonte: Fato Arquitetura (2006).

Entre 2006 e 2013, realizaram-se os demais levantamentos — o diagnéstico de
vegetacdo e de fauna e da adequacdo ambiental, o estudo hidraulico e hidroldgico, a
contaminacéo do solo, a sondagem, o relatorio das condi¢des estruturais do edificio,
bem como o levantamento arquitetdbnico de nuvem de pontos —, até esgotar-se a
compreensao das condicoes.
3.7.4.6 Tombamento - Condephaat

O governo do Estado de Séao Paulo, por meio do Condephaat (Conselho de
Defesa do Patriménio Historico, Arqueoldgico, Artistico e Turistico), abriu o processo
de tombamento do bairro e, dessa forma, a regido ficou sob sua protecéo.

As areas em questdo inseriram-se, em 20 de maio de 2013, no perimetro
atualmente em Estudo de Tombamento do bem denominado Usina Monte Alegre,

conforme Sintese da Decisdo do Egrégio Colegiado. Assim, além de bem tombado
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em esfera municipal, a importancia do Monte Alegre também passou a alvo da analise
técnica do Estado de Sao Paulo.

A proposta do Condephaat estende-se também aos arquivos e aos documentos
referentes as atividades da Usina Monte Alegre, armazenados na instalagdo do

complexo usineiro.

3.7.5. Masterplan de ocupacgao

A producao do projeto para diretrizes de intervencdo em bens do complexo da
Usina Monte Alegre foi pensada de forma estratégica. Como a equipe envolvida no
projeto era composta de profissionais de multiplas areas, houve muita discussédo em
torno do tombamento dos edificios antigos, ja que os 6rgaos reguladores (Condephaat
e Codepac) avaliam o patrimbnio por meio de metodologia especifica, que exige a
comprovacdo da necessidade de tombamento de quaisquer imoveis. Por isso, foi
importante a troca de experiéncias entre os envolvidos, engenheiros, arquitetos,
profissionais que trabalham com o patriménio piracicabano, além dos
empreendedores e investidores.

Dessa forma, elaborou-se a estratégia de desenvolver os planos e apresenta-
los aos oOrgaos reguladores, para, posteriormente, entrar em contato com o0s

avaliadores desses 6rgaos, seja através de reunides, seja de oitivas ordinérias.

Figura 36 - Estudo de viabilidade para requalificag@o de edificios historicos

Fonte: Usina de Empreendimentos e Participacdes e Construtora Guidotti (2012).

Nesse ambiente, criou-se uma agenda para debater e desenvolver ideias e

conceitos para o projeto do masterplan da area. Realizaram-se as reunides no
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escritério da Construtora Guidotti, desenvolvendo um plano geral e uma ocupagao

para cada edificio.

Figura 37 - Workshop de discusséo de ideias e conceitos orientado pelo PhD Weber Antonio
do Amaral, em pé

Fonte: Construtora Guidotti (2012).

O projeto passou de estudo preliminar a anteprojeto, desse modo, Guidotti Jr.
e a equipe envolvida no empreendimento puderam apresenta-lo, de forma prévia, as
secretarias envolvidas e aos profissionais especializados nas disciplinas especificas.

Apoés o debate que o estudo trouxe, realizaram-se as alteracfes pertinentes
para reduzir a possibilidade de entraves. Assim, no intuito de seguir as diretrizes dos
tombamentos de Monte Alegre e de atender a toda a legislacdo que recaia sobre o
projeto, apresentou-se um requerimento a Prefeitura, em 20 de junho de 2012, e, a
Divisdo de Andlise e Licenciamento, 6rgdo da Secretaria Municipal de Obras da
Prefeitura Municipal, a Certiddo de Viabilidade, referente aos projetos pretendidos
pela Instituicdo, seja para requalificar edificios antigos, seja para construir edificios

novos no perimetro de Monte Alegre.
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Figura 38 - Aprovacéao do projeto e certiddo de viabilidade

Fonte: Prefeitura Municipal de Piracicaba (2012).

O projeto continuou seu desenvolvimento, por meio da producéo de pranchas,
de memoriais e de maquetes eletrénicas. Em outubro de 2013, em parceria com a
Pixelmais Campinas e com Paulo Heise, produziu-se video, com as diretrizes de
intervencdo para toda a area fabril, que foi apresentado ao Condephaat durante a
oitiva do dia 07 de outubro de 2013.

Além disso, em setembro de 2013, deu-se entrada ao projeto de diretrizes. Em
28 de julho de 2014, conforme ata n° 1759, o Condephaat deliberou aprovar o pedido
de diretrizes para a intervencao na Usina Monte Alegre, o plano geral de intervencao

em bens do Complexo da Usina, com algumas ressalvas.

Figura 39 - Documento de aprovacao do Condephaat - estudo de viabilidade para requalificacédo de edificios
histéricos

Fonte: Condephaat - Oficio 667/2014 (15 de agosto de 2014).

As consideracfes dos orgaos de tombamento sobre a concepcédo geral e 0
masterplan foram essenciais para desenvolver futuros projetos de intervencdo. Como
exemplo, cite-se a recomendacgdo, contraria a proposta inicial do imoével da Vila
Heloisa | de remover os anexos, contida no seguinte parecer

Consideracao técnica: os anexos ao renque de casas sdo registros
historicos da transformacgé@o das casas simples de trabalhadores da
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antiga Usina Monte Alegre. A proposta de demolicdo é temeraria, pois
significaria a retificacdo de uma fachada que sempre teve a funcao de
fundos, de ‘quintal’. Transforma-la em uma segunda fachada frontal
seria distorcer a légica ainda presente no conjunto. (trecho do Parecer
Técnico UPPH n° GEI-19-2014)

Foi importante, nesse momento, estabelecer os parametros da influéncia de
cada Orgao, além da maneira como respeitar a liberdade de ocupacao, conforme os
novos negoécios que se poderiam estabelecer. Criou-se, assim, cenario de infinitas

parcerias, algumas das quais realmente se concretizaram.
3.7.6 Projeto do salédo de festas

O projeto de implantacdo do masterplan e a recuperacdo de toda a area
exigiriam capital para investimento, tanto na manutencao quanto na preservacao dos
bens existentes.

Assim, seria necessario utilizar um dos espacgos ja recuperados, que permitisse
a locacdo e a captacdo de recursos. A proposta foi readequar os escritérios, que
ocupavam a antiga farmacia, um dos quais se estava utilizando para desenvolver os
estudos da area, e integrar, internamente, todo o edificio, para usa-lo como saldo de
festas. Desse modo, se direcionaria toda a infraestrutura para realizar eventos,
palestras, apresentacdes musicais e de gastronomia, além de para locar o espaco a

eventos abertos ao publico.

Figura 40 - Vista interna (esq.) e fundos do saldo de festas

Fonte: Arquivo Espaco Monte Alegre (2016).
Internamente, o projeto determinou a retirada de uma alvenaria para integrar
0s espacgos e ampliar o saldo. Adequou-se o local onde havia conjuntos de banheiros

para criar um nucleo de toilettes que atendesse a nova demanda.
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Para tornar aparente o madeiramento do telhado, os volumes dos banheiros
seguiram a altura das alvenarias externas. O projeto também contemplou a
construcdo de uma parede interna curva, como anteparo a entrada dos banheiros.

No fundo da edificacdo, existe um platd, base de construcdo antiga. Ele e as
alvenarias remanescentes mantiveram-se como ruinas, elementos de paisagismo

integrando o cenario, um pergolado solto da construcao.

Figura 41 - Localizag&@o do projeto saldo de festas no contexto da area do terreno da Usina

Fonte: Urbem Arquitetura (adaptacéo do autor) (2019).

Todas as instalacdes necessarias a atender um saldo de festas, como as
elétricas, inclusive a de ar condicionado, foram realizadas de forma aparente,
relevando os sistemas em contraste a edificacdo existente.

A ocupacao do salao de festas Espaco Monte Alegre trouxe muito mais que a
renda necessaria a desenvolver os estudos na area — atraiu o publico da cidade para

dentro dos edificios, de forma a observar as ruinas e a paisagem.

3.7.7. Revitalizacao de edificios: Village Arte Decor

Grandes transformagdes iniciaram-se, de fato, em mar¢co de 2015, com as
primeiras reunides de concepcdo do projeto Village Arte Decor. Idealizado e
organizado pelos empreséarios Bruno Fernandes Chamochumbi e Eduardo Pelaes,
gue representam, respectivamente, o MBM Escritério de Ideias e a PublicArt, com o
apoio institucional da Usina Monte Alegre (proprietaria e empreendedora) e da Urbem

Arquitetura (gestora dos projetos), o projeto buscou a recuperagéo e o restauro de
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edificios tombados, com o intuito de receber evento de mostras de arquitetura, de

decoracao e de paisagismo.

Figura 42 - Mapa indicando os espacos do evento

Fonte: Village Arte Decor (2015).

Além de encontro para promover negocios e parcerias entre empresas,
profissionais e visitantes, a mostra buscou atrair o publico em geral e a familia
piracicabana em especial, por meio de uma agenda de palestras, de eventos teatrais,
de atragOes artisticas, musicais e gastrondmicas, aberta a diversas faixas etéarias.

A ideia principal era que o proprietarios dos iméveis revitalizassem os principais
edificios que margeavam a Via Comendador Pedro Morganti, dando, assim, espaco a
eventos de mostras de decorac¢éo, de modo a que os acabamentos continuassem no

bem tombado e que se estimulasse o publico com interesse em ocupa-lo.
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Figura 43 - Projeto de implantacdo do evento Village Arte Decor na Vila do Comércio e
Vila Heloisa

Fonte: Urbem Arquitetura (2015).

O projeto de intervencgéo e de restauro abrangeu um conjunto de seis edificios,
além de outros dois, que necessitavam de reparos emergenciais, conforme ilustrado
na figura 43. Esse montante foi transformado em espacos comerciais e residenciais,
tais como lofts, jardins, cafeteria, restaurante e galeria de artes. Neles, oferecem-se
diferenciados eventos culturais e sociais, tais como exposi¢cdes de decoracéo e de
paisagismo, palestras e workshops sobre gastronomia, musica, artes plasticas e
histéria.

O projeto foi apresentado, com antecedéncia, ao corpo técnico, que recebeu
orientacdes técnico do Condephaat responsavel pela analise dos processos do Monte
Alegre quanto a como atuar nos pontos mais criticos das intervencgoes.

Conforme as orientacfes técnicas, seguiram-se as consideracdes sugeridas e
manteve-se todo o conceito ja previamente analisado. Assim, em 22 de abril de 2015,
deu-se entrada ao projeto de eventos no Condephaat.

O planejamento do projeto previa a aprovacao inicial, em primeira instancia,
aos edificios envolvidos no evento, as circulacdes, aos espacos comuns e a indicacao
dos ambientes que seriam desenvolvidos pelos projetos dos arquitetos e dos
designers, de modo a garantir a aprovagdo na segunda instancia. Essa estratégia
permitiu que se pudesse iniciar a obra, juntamente com a comercializacdo dos
espacos e o desenvolvimento das parcerias.

Para alinhar as etapas entre todos os profissionais, formou-se um grupo de

estudo, no qual as diferentes experiéncias e especialidades tornaram o projeto ainda
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mais enriquecedor. Desse modo, as diretrizes de intervencao foram compartilhadas
entre os profissionais de cada area.

Apesar da coesao do grupo, 0s arquitetos, em geral, questionaram algumas
determinacdes, como o fato de nao poderem aplicar os revestimentos, parte
importante das mostras, diretamente nas paredes. Tendo em vista que néo se
impermeabilizavam as fundacdes a época da construcdo do Monte Alegre, se
houvesse a aplicacéo dos revestimentos daquela forma, umedeceriam as paredes por
capilaridade, podendo criar futuras patologias.

A solucdo, para os arquitetos que pretendiam revestir algumas superficies, foi
utilizar paredes de drywall, de modo a afastar o revestimento e a permitir que a parede
original pudesse “respirar”.

A principio, alguns arquitetos questionaram a exigéncia de as pinturas serem
somente a base de cal. Ao final da producdo, porém, ficaram muito felizes com o
resultado e apreciaram a nova experiéncia.

Para organizar as acles, articulando todos os projetos ao principal, ligado aos
eventos, criou-se um sistema de carimbo de pranchas, contendo a identificacdo dos
responsaveis técnicos e dos executores. Cada profissional a executar um projeto teve
de escrever um memorial sobre os passos dessa realizacao; a intencao foi formar um
pacote de documentos que, em conjunto com a atualizacdo dos desenhos aprovados

em primeira instancia, foi enviado para a segunda etapa de aprovacoes.

3.7.8. Reconstrucdo dos edificios e execucado do evento Village Arte Decor

As obras tomaram o maximo de velocidade, porém sem “atropelar” as
aprovacdes ainda por vir. A dimenséo do conjunto recuperado foi uma grata surpresa
gue as pessoas, ao passar pelo local, puderam acompanhar. Na obra retratada na
figura 43, o edificio, nos tempos aureos de producdo acgucareira, abrigava o antigo
grupo musical que existia no bairro, composto pelos filhos dos trabalhadores da usina.

Atualmente restaurado, o prédio abriga a Sala Florenca de eventos.
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Figura 44 - Grupo musical de chorinho. Imagem s/d

Fonte: Arquivo pessoal de Wilson Guidotti Jr.

Figura 45 - Obras no edificio que abrigava o grupo musical

Fonte: Arquivo pessoal Wilson Guidotti Jr.

A valorizagdo do bairro, apés o evento, chamou a atencdo dos moradores
locais, que acabaram se mobilizando para pintar as fachadas das casas, bem como
reparar as estruturas mais danificadas.

Ao longo das obras, executaram-se os telhados e as fachadas da primeira
aprovagdo; construiram-se 0S acessos, 0S banheiros e as areas comuns e
recuperaram-se as calcadas, segundo o modelo original, em tijolo macico. Ja a partir
da segunda aprovacdo, os profissionais puderam ocupar-se com as obras nos

ambientes internos dos predios.
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A parte externa do conjunto foi restaurada segundo a necessidade de cada
espaco, porque, na parte interna, cada profissional deixou sua marca individual. A
ideia principal do evento foi propiciar, ao publico, a compreensdo das infinitas
possibilidades de apropriar-se de um patriménio com o intuito de valoriza-lo e de

recupera-lo.

Figura 46 - Fachada externa da antiga carpintaria restaurada

Fonte: Urbem Arquitetura (2015) Fotdgrafo: Favaro Jr.

Todos os edificios recuperados continuaram ocupados apés a finalizacdo do
Village Decor, tendo sido negociados durante o evento e depois dele. No galpéo da
carpintaria, por exemplo, instalaram-se laboratorio maker, espacos de reunido e de
coworking.

Figura 47 - Area interna da antiga carpintaria restaurada, que foi dividida em duas partes: o
pub e o coworking

Fonte: Urbem Arquitetura (2015).
O conjunto musical transformou-se na Sala Florenca, utilizada, em certos
momentos, como anfiteatro de eventos corporativos e festivos e como galeria para

exposicoes e leildes de arte.
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O restaurante manteve-se como Vila Italia, atendendo, muito bem, ao publico e

multiplicando muito o movimento no bairro.

Figura 48 - Localizagéo do projeto sede administrativa do conjunto e restaurante italiano no
contexto da area do terreno da Usina

Fonte: Urbem Arquitetura (adaptacéo do autor) (2019).

O edificio do antigo armazém foi executado sem nenhuma ocupacéo de layout,
conforme os termos de sua aprovacdo. Porém, porgue nao conseguiu ser
comercializado como espaco de mostra, ou de outra ocupacéao viavel, no tempo habil,
acabou nédo integrando o evento. Posteriormente, passou a abrigar o restaurante de
carnes Patrrila.

Figura 49 - Vista do Restaurante Parrila Monte Alegre

Fonte: TripAdvisor (2018).


https://www.tripadvisor.com.br/LocationPhotoDirectLink-g303621-d12156974-i246367358-Parrilla_Restaurante_Monte_Alegre-Piracicaba_State_of_Sao_Paulo.html
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3.8 Troca de telhado da capela

O precioso valor artistico do local esta em seus afrescos, do pintor Alfredo Volpi,
0s quais se poderiam deteriorar, ndo fosse emergencialmente socorrida. Devido a
grande quantidade de chuvas no verdo entre 2017 e 2018, os telhados que
compunham a cobertura, tanto da capela quanto da casa paroquial, sofreram danos
em sua estrutura, que poderiam arruinar as pinturas executadas, em estuque, pelo
pintor. Porém, como Wilson Guidotti Jr. agiu com rapidez, puderam proteger o bem
patrimonial de forma eficaz.

Todas as telhas da capela, praticamente originais, apresentavam microfissuras
gue, além de apodrecé-las, permitia a passagem da &gua, umedecendo o

madeiramento, o0 estuque e os afrescos.

Figura 50 - Frente e verso da telha restaurada da capela

Fonte: Urbem Arquitetura (2019).

Figura 51 - Frente e verso da telha original da capela

Fonte: Urbem Arquitetura (2019).
A proposta foi a troca imediata do telhado (telhas e capelo), dos rufos e das

calhas. A area da capela é de 363,08 m2 e da casa paroquial anexa, de 304,14 m2.
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Dai terem sido necessarios 538,88 m2 de telhas tipo francesa e 105 metros lineares
de capelo. As dimensfes e o modelo das telhas e dos capelos que foram colocados
seguiram o modelo original. A telha, tipo francesa, tem 23,9 centimetros de largura e
39,5 de comprimento, fabricada pela Ceramica Laranjal, a, aproximadamente, 60

quildmetros de Piracicaba.

Figura 52 - Vista de cima do telhado da capela

Fonte: Urbem Arquitetura (2015).

Nesse contexto, aproveitou-se a troca de telhas para adicionar manta
termoacustica, como se havia feito em alguns edificios histéricos no Monte Alegre,
como a Vila Heloisa, a antiga farmacia, antigas residéncias e o edificio que abrigou a
carpintaria, o cinema e a biblioteca.

A manta termoacustica, além de proporcionar protecao térmica aos ambientes
internos e de reduzir a sonoridade da Capela, também previne a infiltracdo entre as
telhas, pois toda a agua que entra, devido a movimentacdo natural das telhas, acaba
escoando para as calhas, e ndo para o estuque, onde se encontram os afrescos de

Volpi.
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Figura 53 - Capela de S&o Pedro com o telhado ja recuperado

Fonte: Aline Ferreira (s.d.)

Mesmo uma acéo de carater urgente tem de passar pelos mesmos processos
de qualquer intervencéo: projetos, memoriais e documentos, além da mesma atencao
e dos mesmos cuidados.

O fato de nao se tratar de manutencéo eventual ou preventiva, mas, sim, de
acao necessaria e imediata para a conservacao e a salvaguarda do prédio, torna tao
importante a assertividade do processo, pois qualquer atraso pode acarretar dano
irreparavel ao patriménio. Nesse sentido, importante lembrar que os afrescos da
Capela de Sdo Pedro possuem grande valor artistico e historico para o bairro do Monte

Alegre, constituindo uma das mais importantes obras do municipio de Piracicaba.

3.9 Projetos em curso e planejamento futuro
3.9.1 Cervejaria Leuven: crowdfunding como ferramenta de criacdo e de
recuperacao de comunidades

A Cervejaria Leuven, fundada e representada por Alexandre Godoy, interessou-
se em estabelecer sua sede, antes no centro da cidade, nos edificios dos antigos
escritorios e do almoxarifado do Monte Alegre.

A cervejaria surgiu em 2010, quando Alexandre, que ja seguia as tradicionais
receitas de bebidas alcodlicas criadas por seu bisavd, Octavio Teixeira Mendes, desde
1980, decidiu aprofundar-se na producado de cervejas. A partir dai, Godoy ndo parou
mais de estudar e de se dedicar aos processos fermentativos. Formou-se engenheiro
agrébnomo, fez mestrado na area de Processos de Cervejaria e Destilacdo em

Edimburgo, na Escécia, e aliou seus conhecimentos profissionais a experiéncia de
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cervejeiro caseiro para fazer, da Leuven, uma cerveja reconhecida. Dessa forma, as
cervejas da marca sao produzidas com maltes importados, lupulos nobres e leveduras
especialmente selecionadas para garantir uma formula que as diferenciem por meio
do aroma e do sabor frutados.

Apés a etapa de definicdo do projeto, a obra iniciou-se tendo, como base, 0s
projetos aprovados e os pormenores definidos, porém, no decorrer do processo das
aprovacdes, percebeu-se que os edificios Escritorio Il e Anexo | e Il seriam
dispensaveis para empresa como escritorios, decisdo que mudou os rumos da obra.

No fim de outubro, a empresa arrecadou R$ 1,5 milhdo por meio de um
crowdfunding, acdo inédita no mercado cervejeiro brasileiro. Por meio dessa verba, a
cervejaria buscou mais do que recursos financeiros para seu projeto de ampliacéo, ao
propor a formacdo de uma comunidade, formada pelos socios e pelos investidores
gue optaram por esse projeto. A fim de identificar essa comunidade, a cervejaria
decidiu batizar os novos sécios de “Cavaleiros da Cruzada”, remetendo a coragem e
a determinacao dos cavaleiros ao investir no negaocio.

O equity crowdfunding busca o levantamento de recursos com a venda de
participacdo da empresa, trazendo pequenos e médios investidores para se juntarem
aos atuais soécios dentro de um modelo de governangca com participagdo e
engajamento. Como menciona o professor da Universidade da Pensilvania, Ethan
Mollick, em artigo publicado pela Harvard Business Review, o maior valor de um
crowdfunding ndo € o dinheiro, mas a comunidade que se forma atraveés dele.

A quantia foi recebida dos investidores pela plataforma Broota, que atua de
modo similar as plataformas EqSeed e StartMeUp, as quais intermedeiam a relacéo
entre as startups (empresas iniciantes) e os investidores.

Com toda a visibilidade que a cervejaria adquiriu por meio da acédo e do
desenvolvimento da marca Leuven, observou-se a oportunidade de criar um bar/
restaurante oficial da cervejaria, a fim de introduzir a marca no imaginario dos
piracicabanos e de seus visitantes.

O proprietario da area, Wilson Guidotti, Jr. entendeu que a proposta
potencializaria ndo s6 a fabrica de cerveja, mas também todo o complexo comercial
gue vem se consolidando no bairro. Porém adicionou, a ideia, a fusdo do bar/
restaurante com um empoério que atenderia o bairro residencial e condominio do

Monte Alegre, uma demanda declarada pelos moradores.
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Como Guidotti Jr. possui muita experiéncia no ramo, ele pensou no deck, que
se estenderia sobre o edificio AlImoxarifado, inspirado por outro estabelecimento de
gue foi proprietario na cidade, a Choperia Deck. A partir da ideia, decidiram aumentar
o pé direito da fabrica, para criar o miradouro do qual se observara a Usina Monte
Alegre. Tal ideia agregou muito valor ao projeto inicial.

Assim, o escritorio Urbem Arquitetura desenvolveu os estudos de adequacdes,
enguanto a obra se ateve somente na execucao do que fora aprovado, ndo alterando
o partido adotado na fabrica.

Os edificios objetos dessa intervengdo inserem-se num complexo de
escritorios, pertencentes ao conjunto fabril da Usina Monte Alegre, assim, a maioria
deles eram espacos destinados ao armazenamento de matérias-primas e produtos,
ao almoxarifado, ao administrativo da usina, bem como aos espagos comuns em que
circulavam funcionérios da empresa, como o refeitorio.

O conjunto contempla cinco edificios, como demonstra a imagem 51.

Respectivamente, apresentam-se:

Figura 54 - Desenho da planta com a distribuicdo dos espagos no projeto arquiteténico

ANEXO

| > ESCRITORIO Il

EDIFICIO
ESCRITORIO Il

ANEXO
ESCRITORIO |

OavildvXonwiv

. EDIFICIO
| ESCRITORIO |

Fonte: Memorial Urbem (2015).
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3.9.2 Fabrica de cerveja

O edificio Escritorio I, composto de dois corpos principais, com um volume
localizado em frente a Via Comendador Pedro Morganti, concentrava 0s escritorios e
0S espagos de armazenamento dos produtos industriais.

Apés avalia-los, decidiu-se que a intervencdo manteria o foco em restaurar a
alvenaria da fachada, ja que partes dela estavam em ruinas, bem como em reconstruir

o telhado e restaurar os caixilhos originais da fachada.

Figura 55 - Imagem artistica transacionando uma foto da década de 50 com outra tirada em
2010

Fonte: Memorial Urbem (2010).

A restauracdo da alvenaria da fachada sera identificada internamente pela
alteracéo de cores entre branco e branco puxado para a cor barbante, com reboco
mais rastico, a fim de garantir que os visitantes reconhecam o trabalho de intervencéo,
mas também a estrutura original da fachada.

Nesse contexto, para demonstrar a intervencdo no telhado, optou-se por
trabalhar com estrutura metélica, estruturando-o com telha ceramica francesa, a fim

de seguir o modelo original.
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Figura 56 - Detalhe da telha e do acabamento escolhidos na recuperagéo das casas e da
cervejaria Leuven

Além da estrutura metélica, o projeto do telhado determinou, conforme
orientacao do Ministério da Agricultura, Pecuéria e Abastecimento (MAPA), o uso de
forro de PVC, que foi executado entre as trelicas metélicas evidenciando os elementos
contemporaneos definidos de acordo com os aspectos técnicos de funcionamento da
cervejaria. Além de atender as normativas, a solucdo adotada escondera a manta
térmica que sera colocada no telhado entre a estrutura metalica e a telha, a fim de
garantir o conforto térmico e evitar a entrada de 4gua de chuva. Essa solucéo levou
em conta o transito de caminhdes de papel em frente ao espaco, o que causa
trepidacao, a qual acarreta o deslocamento de telhas, apesar de estarem amarradas.

As instalacdes elétricas e hidraulicas ficardo expostas por meio de eletrodutos
externos, tipo condulete, na cor aluminio natural. No que se refere as instalacdes
industriais, também ficardo expostas nas paredes, a fim de manter o espaco ligado ao

seu passado tdo bem-sucedido.
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Figura 57 - Foto da area antes da obra

Fonte: Memorial Urbem (2015).

Figura 58 - Foto durante a obra da cervejaria

Fonte: Registro da obra. (2018).

Quanto a fachada dos fundos, os elementos que resistiram ao tempo serdo
mantidos e recuperados, como alvenarias e detalhes de moldura, porém, como 0s
caixilhos originais remanescentes estdo muito danificados para serem restaurados,
optou-se por fazer uma intervencdo como 0 mesmo conceito executado na Vila

Heloisa |, restaurando-se somente a fachada e a volumetria do edificio.
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Desse modo, a vista da Via Comendador Pedro Morganti ser4 de um edificio
totalmente restaurado, em que se percebera a sutil diferenca entre as alvenarias
antiga e nova. Além disso, internamente, sera possivel observar a contemporaneidade

dos elementos utilizados para a recuperacao do Escritério .

3.9.3 Emporio/ Restaurante

Nesse processo de intervengdo, com o intuito de garantir a conceituacao mais
adequada ao restaurante/ empdério, fez-se parceria com um chef de cozinha de
renome internacional — pesou em seu curriculo ja ter atuado na cozinha do
Copacabana Palace —, o qual idealizou o Parrilla Monte Alegre, espaco especializado
em cortes argentinos de carne, que, desde 2017, tornou-se ponto de referéncia da

gastronomia da cidade.

Figura 59 - Localizac&o do projeto restaurante de carnes no contexto da area do terreno da
Usina

Fonte: Urbem Arquitetura (adaptacéo do autor) (2019).

Originalmente o local abrigava o edificio Escritorio I, constituido por um telhado
com oito aguas formando uma espécie de “U”, tendo, do lado esquerdo, metade de
um telhado quatro aguas e, do direito, duas metades de um telhado quatro aguas em
niveis distintos.

Diferentemente do Escritorio I, a alvenaria da fachada nao ruiu, porém foi
completamente desconfigurada ao longo do tempo de abandono, por isso, a proposta

buscou manter as partes recuperadas conforme o original. Além disso, outro ponto
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importante do projeto foi a recuperagao do telhado de acordo com o original, seguindo
0 mesmo conceito aplicado no Escritério I, em que se garante a leitura da intervencéao,
ja que se pode observar a estrutura metalica junto a telha de ceramica colonial
paulista.

As alvenarias internas foram retiradas para atender a demanda do empério de
abrir espaco para o0 saldo com mesas e para a cozinha. No piso, ainda serdo mantidas
as marcas das alvenarias originais, o que permite compreender a formacdo da
construgéo original

Como a obra ainda estd em execucao, as paredes internas serdo pintadas a
base de cal, mantendo-se, desse modo, a metodologia da construcéo original. Além
disso, em virtude das exigéncias da vigilancia sanitaria, serd aplicado revestimento
gue permita o para funcionamento do empdério/ restaurante. Ademais, internamente,
optou-se pelo uso de paredes leves, removiveis, que permitam adequar o local para
novos espagos no futuro.

Nesse contexto, como o espaco interno ficou reservado ao restaurante/
emporio, houve a necessidade de construir novo elemento, mais baixo, que néo
afetasse a fachada diretamente, para abrigar banheiros visando a atender ao publico
do miradouro e também do “espaco da noiva”, proximo ao saléo de festas, no qual,
guando houver casamentos, as noivas e as madrinhas e familiares poderdo ocupar, a
fim de se preparar para o evento.

Esse novo elemento foi criado com uma forma curvilinea, aglutinando o nucleo
de banheiros e o0 espaco da noiva, que atende uma demanda do saléo de festas, ao
edificio, executado com tijolo macico, a fim de demonstrar sua contemporaneidade.
Além disso, na parte interna, optou-se pelo uso de paredes leves, removiveis, que
permitam adequar o local para novos espac¢os no futuro.

O vazio entre o saldo e o edifico do Escritério Il serd um acesso a servigos, ja
gue os visitantes poderdo entrar no empaorio, no “espaco da noiva”, bem como na érea
técnica do saléo de festas.

Para acessar o patio/ deck, sera criada uma escada curva que acompanhara o
desenho do platd, cuja lateral sera revestida por jardim de vegetacdes altas,
ampliando a privacidade dos visitantes.

Por meio dessas intervengbes, com o0 projeto, cria-se um edificio
contemporaneo que nao agride a fachada do edificio Escritério Il, totalmente

restaurada, nem afeta a fachada vista da via Comendador Pedro Morganti.
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Figura 60 - Desenhos do edificio anexo ao Edificio Escritorio Il

Fonte: Urbem Arquitetura (2018).

3.9.4 Acesso e miradouro sobre deck

O edificio anexo ao Escritério |, que possui dimensdes totalmente
desproporcionais perante o conjunto original, ndo se inseria no desenho original do
complexo e abarca dois banheiros cobertos por um telhado quatro aguas. Assim,
retirar esse anexo nao impactou negativamente a fachada da Via Comendador Pedro
Morganti, j& que se restringia a parte interna do prédio; pelo contrario, integrou os
espacos e ampliou a vista para as ruinas da Usina Monte Alegre.

Como dito, o espaco vazio entre o Edificio Escritorio | e Edificio Escritorio I
sera 0 acesso principal para a cervejaria Leuven e para o empario, integrando os

locais, bem como seus visitantes.
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Figura 61 - Anexo Escritério | - vao entre edificio Escritérios | e |l

Fonte: Urbem Arquitetura (2018).

O antigo almoxarifado da usina, localizado em pavilhdo longitudinal, possuia
um telhado de uma agua, o qual ndo existe mais, assim como 0 madeiramento. Como
ele se insere no contexto original do bairro, situando-se abaixo do nivel da rua, o
projeto manteve sua estrutura, alterando, porém, sua volumetria, a qual ndo afetara
diretamente a fachada vista da Via Comendador Pedro Morganti.

A insercdo da leve e sofisticada cobertura é oriunda da necessidade de um
patio para os visitantes apreciarem a acolhedora vista, a qual engloba o Nucleo Fabril
do Conjunto de Patriménio Historico e a Producédo da Leuven Cervejaria, enquanto
desfrutam da gastronomia e das cervejas locais. A alternativa facilita a execucéo da
obra, pois cria uma “laje” de steel deck, apoiada por vigas metalicas.

No acabamento da cobertura, a qual proporciona espacos sombreados no
deck, é livre de qualquer barreira fisica e totalmente solta dos edificios tombados,
utilizou-se a cor preto fosco. Os pilares metalicos voltados para o complexo fabril da
Usina Monte Alegre séo inclinados, para que a cobertura proteja o deck do sol e da
chuva, além de transmitir a sensacéo de que a cobertura esta flutuando, o que induz
o olhar do publico as ruinas da Usina Monte Alegre.

As vigas metdlicas apoiadas nos pilares contam com cobertura em telha
metalica sanduiche e acabamento — por baixo — de forro de gesso tabicado. A
cobertura esta recuada da fachada e abaixo dos outros telhados, para que nao seja

possivel visualiza-la da rua Comendador Pedro Morganti.
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Para evidenciar o partido adotado e esconder a telha metalica sanduiche da
cobertura, ha, em todas as laterais, um beiral chanfrado — cujo propdsito € manter a
ideia de leveza —, com fechamento em ACM na cor chumbo. Desse modo, o local
apresenta o contraste de uma linguagem totalmente contemporanea diante os

aspectos tradicionais.

Figura 62 - Desenho do deck

Fonte: Memorial Urbem (2018).

O deck permite a conexao entre o emporio/restaurante, a Leuven Cervejaria e
0 saldo de festas. Como cada espacgo possui necessidades diferentes, dois containers
foram instalados formando uma praca de alimentacao, ja que cada um dos containers
vende tipos diversos de bebidas e comidas.

O primeiro container, vertical, da suporte a Leuven Cervejaria, que necessitava
de um elevador de carga com grade de seguranca. Ele permite o acesso interno a
sala de chopp e de estocagem de vasilhames, localizada no pavimento inferior. A
saida do container esta no nivel da Via Comendador Pedro Morganti, além disso, ele
conta com espacgo para armazenar barris refrigerados, utilizados para a degustacao
(com bicas) na parte externa. O container conta com pilares e vigas metélicas, fixadas
internamente, as quais dao suporte a caixa dagua que abastece o

emporio/restaurante e os banheiros.
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Figura 63 - Vista panorémica da fachada da Cervejaria Leuven

Fonte: Arquivo pessoal Wilson Guidotti (2018).

Ja o segundo container, instalado na horizontal e perpendicular ao deck, é
utilizado, pelo empdrio/ restaurante, como bar. Ele conta com toda a estrutura
necessaria, como bancada e geladeira, e possui acabamento em piso ceramico,
conforme exigido pela vigilancia sanitaria. Ele projeta-se em balanco, para evidenciar
a volumetria por meio do elemento contemporaneo que “flutua” sobre o edificio antigo.
Como o local pode, eventualmente, ser utilizado em conjunto com o sal&do de festas,
h4 a possibilidade de acesso a ambos os lados. Assim, cria-se um local
contemporaneo que integra os Edificios Escritério |, Escritério 1l e saldo de festas para
gue as pessoas possam contemplar o patriménio histérico em um ambiente agradavel

degustando uma cerveja artesanal e aproveitando os servicos do Empdrio.

3.9.5 O Agronegécio e ainovacao dentro do Monte Alegre

O feixe de cana na bandeira piracicabana elucida a conexdo de sua historia
com o agronegocio, pois, desde o principio, 0s engenhos utilizavam tecnologia para o
processamento da matéria-prima. Em 1881, o Engenho Central, o qual se tornaria o
maior complexo acucareiro da Provincia de Sao Paulo, inovou a producao por meio
de equipamentos modernos e da abolicdo da méo de obra escrava.

Mais tarde, a criacdo do grupo industrial Dedini, visando a desenvolver
equipamentos para o setor, consolidou a voca¢do sucroalcooleira do municipio.
Atualmente Piracicaba é responsavel por 65% da producéo de todos os equipamentos
consumidos pelo setor sucroalcooleiro nacional.

A ESALQ iniciou, oficialmente, as atividades em 1901 e seu nhome constitui

homenagem a Luiz Vicente de Souza Queiroz, que, em 1892, doou uma area para
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alocar a infraestrutura inicial da instituicdo. Em 1934, a ESALQ participou da fundagéo
da Universidade de Sdo Paulo (USP).

A instituicdo piracicabana de ensino foi eleita a quinta melhor do mundo em
Ciéncias Agrarias, de acordo com o ranking da editora U.S News and World Report,
gue avalia as melhores faculdades em 22 areas do conhecimento. De acordo com a
classificacdo, a ESALQ atingiu 89,6 pontos e ficou em primeiro lugar nos quesitos
"Publicacdes" e "Colaboracéo internacional”. (PORTAL G1, 2016).

Além da citada universidade, Piracicaba abrange um nucleo de instituicbes de
ensino superior que contribuem para a formacéo de muitos trabalhadores altamente
gualificados. Nesse cenario, a cidade passou a abrigar incubadoras, organizacfes de
pesquisa e de empreendedorismo, como o Parque Tecnhologico de Piracicaba,
referéncia para o setor sucroenergético; o Centro de Tecnologia Canavieira (CTC),
gue desenvolveu a primeira variedade de cana transgénica e o etanol de segunda
geracao, fatos que contribuiram para o desenvolvimento sustentavel da cadeia; o
Centro de Pesquisa em Energia Nuclear para Agricultura (CENA), além de diversas
startups e empresas voltadas ao agronegoécio.

Esse ecossistema piracicabano de desenvolvimento tecnolégico ficou
conhecido como “Vale do Silicio” do agronegécio nacional. O “Vale do Piracicaba
(AgTech Valley)” reune, atualmente, quase 40% das startups do agronegocio do
estado de Sdo Paulo. A reportagem do Portal G1 apresenta noticia da Agéncia
Internacional Reuters traz dados que reforcam a importancia do agronegdécio para o
desenvolvimento econémico do pais:

O PIB do agronego6cio, que responde por pouco mais de 20% da
atividade econdmica do Brasil, devera crescer 3,4% em 2018,
impulsionado por uma retomada da atividade da agroindustria,
estimou nesta quinta-feira (26) o Centro de Estudos Avancados em
Economia Aplicada (Cepea), da ESALQ/USP (REUTERS, 2018).

Apesar de muito produtivo, o agronegdécio, no mundo, ndo consegue estancar
o crescimento da fome global, ja que a distribuicdo de alimentos ainda é desigual e
precisa ser revista pelos governantes e produtores. De acordo com o Relatério da
Organizacdo das Nacgdes Unidas para a Alimentacdo e a Agricultura (FAO) e da
Organizacdo Pan-Americana da Saude (OPAS), apesar de o Brasil ter mantido o
“‘indicador da fome abaixo de 2,5% nos ultimos anos”, a fome vem crescendo no

mundo e, em 2016, atingiu cerca de 11% da populacéo.


https://pt.wikipedia.org/wiki/Universidade_de_S%C3%A3o_Paulo
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Analisando-se o contexto regional e o movimento internacional de inovagao e
tecnologia, percebe-se a vocacdo natural do patriménio historico-cultural da Usina
Monte Alegre para se tornar catalisador de transformacdes sociais, principalmente, a
ocupacao dos grandes barracdes industriais. Neles, criaram-se ambientes interativos
e contemporaneos, para fomentar o empreendedorismo e a inovagao no agronegocio.

Como se executou a recuperacdo da area de forma gradual, somente em
fevereiro de 2017 implantou-se o coworking, a primeira peca do “bioma” de tecnologia
e inovagdo. Para tanto, foram utilizados os edificios da antiga carpintaria, além do
conjunto musical e da cancha de bocha, restaurados para abrigar os eventos do

Village Arte Decor.

Criado para inspirar, transformar e impactar, todo o sistema da Usina
da Monte Alegre foi pensado em um formato para impulsionar o
agronegocio por meio da inovacao, oferecendo um ambiente propicio
para as empresas empreenderem com suporte qualificado para dar
sustentabilidade a essas iniciativas”, explica o empresario e idealista
do projeto, Wilson Guidotti Jr. (START AGRO, 2016)

Figura 64 - Matéria do Jornal de Piracicaba sobre possiveis destinos da Usina Monte Alegre

Fonte: Jornal de Piracicaba (12 de dezembro de 2003).
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O Vale do Piracicaba tem como proposta incentivar o
empreendedorismo local em agricultura, buscar a unificacdo de varias
indUstrias da area e atrair novas iniciativas. Foi pensado para ser
coletivo e constituir um organismo proprio de crescimento. Portanto
precisa de alguém que faca a parte estrutural de apoio
profissionalizada. E, eu vejo que a Usina de Inovacdo tem todas as
caracteristicas para fazer um molde de complementariedade nesse
processo.

Apesar de demorado o processo de desenvolvimento e de ocupacao do espaco
coworking, a revitalizacdo de outros edificios vinha sendo realizada paralelamente, o

gue permitiu a continuidade das obras para inaugurar a Usina de Inovacéo.

3.9.6 Revitalizacdo dos demais edificios da fachada e adequacdes

A Usina de Inovacéao foi langcada em 2015 e sua concepg¢éao envolveu recursos
particulares, oriundos da arrecadacdo do aluguel dos iméveis geridos pela Usina de
Empreendimentos e Participacfes. O projeto ocupa a area relativa aos imoéveis ja

requalificados.

Figura 65 - Perspectiva da fachada da via Comendador Pedro Morganti identificando-se as
ocupacdes existentes

Fonte: Usina de Inovacgéo (2018).
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A via comendador Pedro Morganti é a fachada principal do terreno. Devido a
proporcao da obra, a primeira etapa para recuperar os edificios da usina consistiu na
reforma do conjunto da fachada, que estava em ruinas, e nas adequacfes nos

edificios ja recuperados.

3.9.7 Cozinha do saléo de festas

O capitulo “3.7.6 Projeto do saléo de festas” tratou da reforma que transformou
o0 antigo edificio da farmacia em salédo de festas. Nela, a ocupacao possibilitou a renda
para a manutencao de todo o complexo, para o desenvolvimento dos projetos e para
as recuperacdes necessarias.

O projeto citado contém um nucleo de banheiros, porém mantém, no trecho
onde ndo ocorreu intervencao, o espaco destinado aos antigos toaletes e ao depdsito
de materiais de limpeza e de manutencdo, ja que, posteriormente, se prevé uma
cozinha no local. Esse espaco caracteriza-se como bloco intermediério, pois fica entre

os dois prédios — antiga farmacia e antigo armazém.

Figura 66 - Vista aérea do bairro, na década de 1960, destacando-se o0 espaco do atual
saldo de festas

Fonte: Arquivo Monte Alegre (Década de 60).

O edificio do armazém foi restaurado, conforme previa o projeto do Village Arte
Decor, porém a ocupacdo nao foi viabilizada durante a amostra. Apés o evento, dois
sécios manifestaram interesse em instalar, no edificio j& restaurado, o restaurante

Parrilla Monte Alegre.
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Na ocupacao do antigo armazém, manteve-se uma fatia do trecho mais proxima
do saldo de festas, com o0 objetivo de construir uma cozinha e um acesso
independente para servicos dentro do saldo de festas. O proprietario do imoével
concordou com tais acdes, pois as considerou importantes ao desenvolvimento do

negoécio.

Figura 67 — Cozinha do saldo de festas

Fonte: Urbem Arquitetura (2017).

Nesse contexto, o escritério de arquitetura Studio 5205 elaborou o projeto da
ocupacao interna do edificio do antigo armazém; paralelamente, a Urbem Arquitetura
desenvolveu a intervencao interna entre blocos intermediarios, a fim de criar mais
infraestrutura para o saldo de festas, no qual um trecho da intervencao faz parte da

antiga farmécia.
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Figura 68 - Foto de trabalhadores da usina, entre as décadas de 1940 e 1950, em frente ao
espaco que o Restaurante Parrilla ocupa hoje

Fonte: Arquivo Monte Alegre (2018).

3.9.8 Restaurante Parrila Monte Alegre

O projeto de intervencao interna do restaurante foi desenvolvido pelo Studio
5205 e a gestdo dos processos foi realizada pela Urbem Arquitetura, dinamica que
funcionou de forma equilibrada e eficaz. Além disso, a ocupacdo ocorreu sem
interferéncia no projeto previamente restaurado. Na fachada, instalou-se a placa de

identificacdo, a qual pode ser removida sem que haja danos ao edificio.

Figura 69 - Fachada do antigo armazém, atual Restaurante Parrilla Monte Alegre

Fonte: Urbem Arquitetura (2017).

O projeto externo seguiu modelo criado no Village Arte Decor, restaurando-se
a fachada. Deixou-se a maioria das alvenarias internas no tijolo aparente, sem
argamassa de revestimento. Ja a menor parte passou por pintura a base de cal — tal
metodologia respeitou a construcao original.
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Internamente, realizaram-se fechamentos leves, passiveis a remogéo caso, no
futuro, sejam necessarias modificacées. No acesso aos banheiros, ha um bloco
fechado em drywall, escondido por um “painel verde”, que agrega aconchego e

discricao ao local.

No piso, utilizaram-se dois tipos de porcelanato, modelo inspirado na tipologia
de especificacdes do Village Arte Decor. Toda parte de madeiramento, de forro, de
cobertura e de telhado, além das portas, dos caixilhos, das alvenarias externas e dos
demais elementos construtivos também seguiram o mesmo padréo do evento citado.
Ja na fachada interna do deck, inseriram-se arandelas de iluminacao nos pilares que

ja estavam previstos.

Figura 70 - Deck do Restaurante Parrilla Monte Alegre

Fonte: Urbem Arquitetura (2018).

As instalacdes elétricas e hidraulicas foram executadas através de eletrodutos
externos tipo condulete na cor aluminio natural e de forma aparente. O duto de ar

condicionado esta instalado em sua cor original de aluminio.
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Figura 71 - Saldo do restaurante

Fonte: Urbem Arquitetura (2018).

3.9.9 Alteracdes no Saldo de Festas

Entre o edificio intermediario e um espaco do edificio do restaurante de carnes,
desenvolveu-se uma solucdo para atender as necessidades funcionais do saldo de
festas.

Na fachada, o acesso de servigo sera instalado onde, atualmente, localiza-se a
lixeira e a entrada de agua e de energia. Além disso, o projeto contempla uma porta
lisa, simples, de estilo contemporaneo, sem nenhum tipo de adorno na alvenaria, pois

ela é a Unica forma de acesso ao local.

Figura 72 - Desenho com a porta do acesso de servico

Fonte: Urbem Arquitetura (2017).
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Também esta previsto um vestiario independente para os funcionarios, a fim de
melhorar a infraestrutura e a qualidade do saldo de festas. Logo apds o acesso,

encontrar-se-a a area de higienizacédo dos produtos da cozinha.

O projeto prevé a cozinha integrada em dois espacos diferentes. O primeiro,
em um trecho no interior do edificio do armazém, abrigara o corpo principal da cozinha
operacional e a &rea de coc¢do (area de preparo), os quais englobam freezer,
geladeira e coifas. Para tanto, estdo previstos pontos de elétrica e de hidraulica para

equipamentos flexiveis, utilizados em diferentes tipos de eventos.

Figura 73 - Desenho da area da cozinha e de higienizacéo

Fonte: Memorial Urbem (2017).

O segundo espaco fica no bloco entre a antiga farmacia e o antigo armazém,
onde, atualmente, encontra-se a area de distribuicdo. Nele, esta previsto um acesso
através de uma parede curva, que bloqueia a visibilidade e que acertara o nivel entre
os dois saloes, e de uma rampa com inclinacdo suave. Tais caracteristicas visam a

criar um acesso discreto de servigo.
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Figura 74 - Desenho da area do salédo de festas

Fonte: Memorial Urbem (2017).

Uma escada foi projetada para que haja acesso dos garcons a area externa,
além disso, prevé-se uma bancada proxima ao passa-prato — que esta em um nivel

intermediéario do patamar da escada.

O projeto contempla também uma laje de concreto, para proteger o acesso de
servico, e um painel de madeira, para esconder a porta de acesso a cozinha, o passa-
prato e a escada. No mesmo local, seré instalado o gas de cozinha.

Logo apés a escada, haverda um piso de cimento queimado, com blocos de
1,90m x 1,90m, ja com juntas de dilatac&o, para evitar trincas. O desenho do piso sera

organico e sua forma é inspirada na vegetacao existente.
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Figura 75 - Vista da entrada do saldo de festas

Fonte: Memorial Urbem (2017).

Sera construido também um muro em “Z”, constituido pelo mesmo tipo de tijolo
gue ja existe no local, para separar o saldo de festas do restaurante. Porém havera
leve variacdo na cor, a fim de evidenciar a intervencao.

Para a fachada posterior, prevé-se mudancas nas janelas, ndo s0 em suas
posicdes, mas também em suas dimensdes (altura e comprimento), j& que as atuais
nao sdo originais — foram instaladas durante o processo de tombamento.

O novo padréo de janelas melhora a comunicagéo (interna e externa) do saldo,
visto que apresenta linguagem semelhante a do fechamento externo, possibilitando
visdo mais ampla para a paisagem exterior. Desse modo, ndo destoa do contexto dos
outros prédios.

Logo abaixo das janelas, uma rampa de acesso foi executada na intervencao
anterior para atender as necessidades de portadores de deficiéncia fisica e facilitar a
transicdo dos funcionarios entre as areas do saldo de festas. A rampa tem inicio no
nivel do piso interno do saldo e termina no piso externo — que ainda seré construido.
Acima da rampa, o projeto prevé uma cobertura com estrutura de madeira e

policarbonato, a qual sera fixada na alvenaria.
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Figura 76 - Vista posterior da rampa e da cobertura

Fonte: Memorial Urbem (2017).

3.9.10 Vila Heloisa Il

O edificio objeto desta intervencdo faz parte de uma vila habitacional do
conjunto fabril da Usina Monte Alegre. A Vila Heloisa Il data da década de 1940 e
tinha, como fungéo, abrigar as familias dos operarios. Porém, devido ao declive de
producdo do ciclo sucroalcooleiro e, consequentemente, ao fim das atividades da
usina, os edificios do complexo fabril foram abandonados.

Desde o final do século passado, notam-se furtos dos elementos dos edificios,
em geral. Além disso, a acdo de agentes naturais vem deteriorando 0s sistemas
construtivos existentes, como, por exemplo, o telhado e as alvenarias, que ruiram.

Tendo em vista a situacdo do edificio, o projeto priorizou a recuperacdo da
volumetria e da fachada, a fim de transformar o edificio para atender aos diversos
tipos de uso de forma flexivel —possibilitando, assim, a locacdo de espagos para
empresas e prestadores de servico.

O projeto ainda prevé a distincdo dos elementos novos para reiterar as
interferéncias contemporaneas, deixando nitida a relacédo entre passado e presente.
Desse modo, contempla um edificio com volumetria e fachada principal recuperados,
porém com elementos novos, como pisos internos, caixilhos, fachada posterior, forros,
estrutura do telhado etc.

A Villa Heloisa Il € composta por um corpo principal, disposto em sentido
longitudinal, com frente para a Via Comendador Pedro Morganti e “anexos” dispostos

ao longo da fachada posterior, de maneira fragmentada, ao longo do corpo principal.
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Figura 77 - Desenho da estrutura da Vila Heloisa

Fonte: Urbem Arquitetura (2018).

O patrimdnio possui, originalmente, 13 unidades residenciais unifamiliares, de
variadas tipologias. A fim de viabilizar a proposta de intervencéo, seria necessario
utilizar um layout que atendesse as necessidades de diferentes segmentos.

Assim foram propostas adequacdes nas disposicdes das tipologias, a fim de
reduzir para 10 unidades uniformes destinadas ao uso empresarial de qualquer porte
e natureza, desde que se encaixem no espaco fisico oferecido.

A nova tipologia proposta consiste em manter o espaco interno livre, para tornar

o ambiente flexivel a fim de que o futuro inquilino possa, através de sistemas
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construtivos leves — como, por exemplo, o uso de divisdrias ou de drywall —, adaptar
a distribuicao interna conforme suas necessidades.

A primeira unidade sera preservada e recuperada respeitando o modelo
original, para impedir anacronismos.

O terreno também sera adequado, através de deslocamento de terra, para
garantir acesso pelos fundos sem intervir na fachada principal. Além disso, as
pequenas escadas de acesso aos espacos internos seguirdo 0 mesmo conceito da

Vila Heloisa |, sendo mantidas e restauradas.

Figura 78 - Adequagédo do terreno executado na Vila Heloisa |

Fonte: Arquivo Pessoal Wilson Guidotti Jr. (2016).

As telhas, o telhado e a fachada principal seréo recuperados, porém o projeto
prevé a conservacao das principais caracteristicas originais. A prioridade consiste na
reconstituicdo da fachada principal, a qual se encontra em ruinas, e em elementos
como portas, janelas, barrado, escadarias, beiral e telhado. Assim como a da Vila
Heloisa, a fachada dos fundos constitui-se de vidro temperado e de aluminio com

pintura eletroestatica, na cor preta.
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Figura 79 — Desenho identificando as vilas a recuperar

Fonte: Memorial Urbem (2017).

Figura 80 - Corte esquematico da proposta

Fonte: Memorial Urbem (2017).

As protuberancias na planta caracterizam o0s anexos; o pé direito e a
localizac&o induzem ao uso de copa e de banheiro em todas as unidades comerciais.
Além disso, instalaram-se duas janelas em cada fundo de anexo, cada uma delas
atendera ao seu respectivo ambiente. Os vdos (quando existentes) de janelas,
localizados nas paredes laterais dos anexos, serdo fechados com alvenaria de
espessura inferior a atual, para preservar a identidade historica do local e tornar nitida

a leitura da intervencéo.
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Um ponto de extrema importadncia no projeto constitui a recuperagdo do
telhado, com uma estrutura nova e volumetria original. A fim de se evitar
anacronismos, optou-se por trabalhar com estrutura metalica, na qual se apoia o

telhado de telha ceramica do tipo colonial — conforme referéncia original do local.

Figura 81 - Detalhe dos elementos do telhado

Fonte: Memorial Urbem (2017).

A restauracao do edificio Vila Heloisa Il, que fazia parte das vilas habitacionais,
as quais abrigavam unidades familiares para os operarios da antiga usina Monte
Alegre, resgata uma paisagem gue ja existiu no bairro, composta por elementos que
vém sendo desconfigurados e degradados devido ao abandono, a acdo de agentes
naturais e a falta de manutencdo — e de uso.

O projeto prevé também a instalagdo de empresas de pequeno, médio e grande
porte, que, além de recuperar o patriménio histérico, atrairam uma populacdo nao
somente para trabalhar, mas também para usufruir dos servi¢cos oferecidos, fazer

negocios e visitacdes a area, o que estimulard o comércio local.
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Figura 82 - Vila Heloisa Il em seu estado atual

Fonte: Memorial Urbem (2017).

3.9.11 Coworking

Desde o encerramento do Village Arte Decor, o galpdo da carpintaria foi dividido
entre o Pub The Wall, que promove eventos, e o Coworking da Usina de Inovacéao,
onde foram instalados laboratorio, espacos de reunido e de uso coletivo. Porém,
nestes, faz-se necessario investir em infraestrutura para estimular a captacédo de
clientes.

O objetivo do projeto constitui atualizar o layout interno dos edificios do antiga
carpintaria e da cancha de bocha, o que exige intervencéo interna, a fim de criar
infraestrutura adequada ao coworking. Tais locais ja passaram por aprovacao e
recuperacao durante o evento Village Arte Decor.

Os edificios, objetos da intervengdo, consistem nos seguintes: o conjunto
carpintaria (1), que fica em frente a Via Comendador Pedro Morganti, o conjunto

cancha de bocha (2) e a area externa (3), localizados entre os prédios.
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Figura 83 - Planta do conjunto, destacando-se o da carpintaria
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Fonte: Memorial Urbem (2017).

Figura 84 - Localizacéo do projeto PUB e coworking no contexto da area do terreno da
Usina

A ocupacdo ocorrerd sem nenhuma interferéncia no projeto previamente
restaurado — isso inclui volumetria ou qualquer outro elemento externo. Foram feitas
novas modulacfes de escritério para melhor atender ao uso do edificio, com
fechamentos leves removiveis, como drywall, facilitando a adequacdo dos espacos
para usos futuros.

Os edificios passardo por modificacbes em seu layout interno para a
adequacao ao uso do coworking. Foram feitas novas modulacdes de escritério para
adequar-se ao uso do edificio, utilizando sempre fechamentos leves, como drywall,

passiveis de remocéo para adequacao de futuros usos.
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Figura 85 - Planta do Edificio 1 - antiga carpintaria e planta da antiga cacha de bocha

Fonte: Memorial Urbem (2017).

Fonte: Memorial Urbem (2017).

O Edificio 1, dividido em dois setores principais, € composto por um corpo
retangular. A esquerda da recepcdo — que fica de frente para a Via Comendador
Pedro Morganti —, localizam-se as estacdes de trabalho, desse modo, por se tratar
de um coworking, ha poucas divisdes internas no espaco. As areas de trabalho foram
divididas em dois salBes e acesso se da por uma porta.

Os caixilhos originais serdo mantidos, visto que estdo conservados; desse
modo, o0s Unicos caixilhos novos constituiram os das novas divisoérias internas.

A direita da recepcao, ha duas salas de reunifo e um auditorio para 35 pessoas
— as primeiras voltadas a Via Comendador Pedro Morganti e o segundo, a area
externa. Atras da recepcdo, haverd uma sala de T.l., na qual os servidores serao
locados. Todos esses setores contardo com divisorias em drywall para possivel

remocao, caso necessario.
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No Edificio 2, serdo dispostas mais duas salas menores de coworking, com
acessos independentes, que também contardao com divisérias em drywall. Além disso,
0 projeto contempla um espaco de café para atender tanto aos funcionarios das salas
de coworking quanto aos visitantes. Estdo previstos, ainda, copas para funcionarios e
banheiros ja executados no Village Arte Decor — masculino e feminino, ambos com
cabine acessivel para portadores de deficiéncia. O acesso voltar-se-a para a area
externa e também sera utilizado por funcionarios e visitantes.

Na area 3, serdo dispostos bancos, redes, arvores e vasos com vegetacdes
variadas, a fim de compor espagos de descompressdo, de convivio e de
contemplacéo. Prevé-se, ainda, um pergolado de madeira cuja forma destaca a vista,

em toda a sua extenséo, controlando-se a iluminacdo e sombreando-se a area.

Figura 86 - Perspectiva do pergolado de madeira

Fonte: Memorial Urbem (2017).

O espaco visa a conexdo das pessoas com a paisagem local, que, devido ao
seu valor historico, merece destaque. Tal premissa pode ser percebida inclusive pela
forma do pergolado, que privilegia a vista para a Usina Monte Alegre, e cujos pilares
(de alturas diferentes) em sua extensao, formam um desenho, o qual também contribui
com o agradavel cenario.

O piso da éarea externa sera mantido conforme definido no Village Arte Decor
— excetuando-se pontos especificos, destinados a fundacdo dos pilares do

pergolado.
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Figura 87 - Perspectiva do pergolado de madeira de outro angulo

Fonte: Memorial Urbem (2017).

O coworking conclui a etapa de implantacdo dos edificios da fachada do Vila
Heloisa II, criando um ambiente favoravel ao desenvolvimento da tecnologia e da

inovacao.

3.9.12 Projeto de regularizacéo dos edificios

Como apresentado nos tépicos anteriores, o bairro do Monte Alegre passa,
hoje, por um processo de revitalizacdo, principalmente na area que contempla as
ruinas da usina, a qual tem passado por diversas aprovacdes para viabilizar e liberar
a construcdo de obras de restauro.

Inicialmente, a area da antiga Usina — 28.882,35m2 — foi registrada na
matricula nimero 81.679, porém as edificacdes do local ndo foram cadastradas na
prefeitura. Ja o conjunto da regido sempre foi considerado rural, tendo em vista que,
apenas ha pouco tempo o perimetro urbano avancou sobre a érea.

Em 2000, Wilson Guidotti Junior tornou-se o proprietario, mas o registro da
escritura foi efetivado em cartério somente em 2015, devido ao tempo de
regularizacdo dos documentos.

Desse modo, também em 2000, uma parte foi vendida para a Oji Papéis
Especiais, 0 que desmembrou a matricula 81.679 em duas: 115.069, a qual contém a
area de Wilson Guidotti Junior e a 115.068, que engloba a da Oji Papéis Especiais.
Na diviséo, designou-se 21.780,50m2 para o primeiro e 7.101,85m? para a segunda.

Em 2015, a Prefeitura de Piracicaba e os demais 6rgdos responsaveis pelos
tombamentos aprovaram o projeto Village Arte Decor, o qual estipulou a execucgéo do
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restauro e da recuperagcao de 2.334,91m2. A prefeitura incluiu essa construcao no
CPD do imével. (CPD n°1579935).

Logo em seguida, a Oji Papéis Especiais solicitou autorizacdo para reformar
1.816,09m?2. Entéo, a prefeitura incluiu essa constru¢cdo no mesmo CPD do Village
Arte Decor (CPD n° 1579935).

No segundo semestre de 2018, concluiu-se o desmembramento das areas da
Oji e da Usina. Devido a confusdo de informacdes e ao recente rastreamento, a
Secretaria de Obras e a de Financas ndo conseguiram emitir um alvara para as obras
aprovadas, ja que, segundo a pasta, "ndo existiam" essas constru¢cdes no CPD da
area.

Em diversas conversas com a equipe de diferentes departamentos, chegou-se
a uma solucdo para esse caso: como os edificios tombados néo estéo registrados na
prefeitura, a construcdo nao pode ser caracterizada como uma reforma, pois, em tal
situacdo, seria como intervir em algo que nao existe. Desse modo, propds-se que 0s
edificios ja aprovados (CPD n°1579935) seriam considerados os existentes e 0s que
necessitariam de restauros fossem classificados como amplia¢gfes. Ja a incorporagao
no CPD da Usina, seguiu a mesma cronologia para fins de alvara e posterior IPTU.

Para tanto, o procurador do municipio autorizou os departamentos de obras e
financas a incluir os edificios ja aprovados (CPD n°1579935) para reforma, fato que
regularizou as construc¢des junto a prefeitura.

Por se tratar de uma area muito antiga, ndo havia cadastro das construcdes,
porém desde junho de 2001, os imdveis ja estavam listados no IPAC, primeiro ato
regulatorio de tombo do Monte Alegre, cujo objetivo constituiu demarcar alguns dos
principais exemplares da arquitetura do bairro.

Finalmente, depois do desmembramento, foi possivel regularizar e
separar tal area por salas, para que cada estabelecimento possa arcar com o IPTU e

outras taxas separadamente.

3.9.13 Nucleo embrionéario da Usina de Inovacdo Monte Alegre

Em meados de 2018, iniciaram-se as conversas relativas a criacdo de um
projeto que alavancasse o desenvolvimento das ocupacgfes dentro do nacleo fabril via
financiamento BNDES.

Assim, o intuito da instalacdo dos espacos consiste em aplicar novos usos, em

gue se desenvolvam atividades sociais, educacionais, esportivas, comerciais,
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empresariais, tecnoldgicas, profissionais e de lazer, em geral, compativeis com o0 bem
patrimonial.

Inicialmente o projeto previu obras emergenciais para conter o desgaste
natural, requalificando-se todas as areas externas, com o intuito de solidificar a infra
e a superestruturas. Desse modo, enterrou-se a fiagdo, implantou-se o calgcamento,
padronizou-se a iluminacdo, a sinalizacdo, bem como restauraram-se alguns
barraces, visando a introduzir, no espaco, 0 “nucleo embrionario” da Usina de

Inovagéo.

Figura 88 - Nucleo embrionéario da Usina de Inovacao Monte Alegre

Fonte: Urbem Arquitetura (2018).

O ndcleo para ambientes de inovacdo em Monte Alegre ja esta sendo
implantado, além disso, a parte do sitio historico ja foi requalificada para novos usos
e abriga empresas de tecnologia, de inovacdo e de servigcos voltadas mais
especificamente ao agronegdécio, as quais geram emprego e renda.

Todo aporte utilizado para as agdes, 0s estudos e 0s projetos que visam a
requalificar as antigas instalacdes da Usina Monte Alegre origina-se de investimentos
de recursos proprios da Usina de Empreendimentos e Participacbes. Tdo somente
para garantir a manutencdo da area e para a requalificacdo executadas, foram
utilizados, desde 2010, R$ 4,8 milhdes.

A Usina de Inovacéao, ao iniciar suas atividades em 2015, realizou grande parte

das ocupac6es através do evento Village Arte Decor. A época, ainda ndo possuia
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recursos arrecadados, consequentemente, despesas excessivas ocorreram por conta
da montagem do evento.

No final de 2016, houve diminui¢cdo proporcional de recursos proprios, o que se
repetiu no final de 2017, devido a arrecada¢do. J& em maio de 2018, a arrecadacéo
da Usina de Inovacao j& superava o valor de suas despesas, desse modo, projetou-
se que o aporte de recursos préprios dos mantenedores nao seria mais necessario ao
final do mesmo ano.

Entretanto, ao projetar a evolugcdo da implementacdo do projeto no mesmo
ritmo dos ultimos anos, observa-se um quadro de evolucéo lenta, devido a falta de
recursos.

Desse modo, o projeto do nucleo embrionario, realizado com recursos do
BNDES, contemplou obras emergenciais de contencdo do arruinamento, além da
implantacdo de um ndcleo minimo para a ocupacéo dentro da area fabril.

Assim, a parceria entre o Instituto Cecilio Elias Netto (ICEN) e a Usina de
Empreendimentos e Participacfes se configura como uma estratégia de salvaguardar
0 complexo, catalisando o desenvolvimento para acelerar o prazo de viabilizacédo da
ocupacao do patrimdnio histoérico-cultural e reduzir o risco de sua integridade.

Além disso, o projeto contempla a publicacdo de dois livros, de Cecilio Elias
Netto, que sintetizem a rica histéria do bairro Monte Alegre. O primeiro versara sobre
o0 historico do patrimoénio de Monte Alegre, enquanto o segundo contera registros e
documentos sobre o proprio processo de implantacdo do nucleo embrionario
requalificado.

Cecilio Elias Netto € jornalista, bacharel em Direito e escritor. Possui cerca de
30 livros publicados, entre os quais destacam-se Arco, Tarco e Verva? Dicionario do
Dialeto Caipiracicabano, Piracicaba que Amamos Tanto e Piracicaba, a Florenca
Brasileira. Netto também € responsavel pelo site A Provincia, lancado ha 20 anos,
cujo foco é o resgate da meméria de Piracicaba.

O terceiro objeto do projeto de captacdo de recursos constitui a criagcdo de uma

“agenda cultural anual das quatro estagdes” para o local.
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Figura 89 - Fluxo de implantagc&o da Usina de Inovagéo

Fonte: Usina de Empreendimento (2018).

No momento, 0 projeto esta em processo de analise. Na concepcado dos

parceiros, a realizacdo se mostra altamente necesséria e relevante.

3.9.14 Desenvolvimento de projetos urbanos

O projeto global trata-se da restauracéo, da revitalizacdo, do uso e da ocupacao
de uma grande area degradada, composta por uma igreja, por um centro comercial,
por vilas operarias e por planta fabril, cuja preservacédo se dara através da implantacao
de empreendimentos imobiliarios, ja que um dos pilares essenciais para a viabilizacao

do projeto é a urbanizacéo da éarea.
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Figura 90 - Perspectiva da implantacdo do urbanismo da usina

Fonte: Urbem Arquitetura (2013).

Figura 91 - Perspectiva do desenho da implantagcédo do projeto

Fonte: Urbem Arquitetura (2013).

O projeto propbe um modelo de intervencdo urbana que permite integrar
moradia, trabalho e convivéncia social de forma harmoniosa. Nessa direcdo, as
intervencdes seguirdo dois partidos distintos:

1. As construcfes, ou parte delas, cujas caracteristicas arquitetdnicas estdo bem
preservadas e ndo descaracterizadas, serdo restauradas. Ja as que estao degradadas
e descaracterizadas, serdo tratadas com materiais, tecnologias e conceitos
arquitetbnicos contemporaneos, deixando clara a intervencédo ao espectador. Esse
partido devera ser adotado nos fundos das constru¢cdes comerciais, da Vila Heloisa,
nas novas coberturas e nas intervencfes da &rea industrial, onde foram previstas
poucas e estratégicas demoli¢cdes, de forma a permitir algumas aberturas, conexdes

e circulacoes;
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2. O projeto propiciaréa a integracao entre moradores e visitantes, além de resgatar o
contato desses com o Rio Piracicaba e suas matas. As areas remanescentes poderao
ser ocupadas com empreendimentos de hotelaria, residéncias e escritorios. Para
preservar a memoria historica do bairro, esta ocupacao se dara de forma a ndo serem

vistas por quem circule na Av. Comendador Pedro Morganti e olhe por sobre os

telhados.
Figura 92 - Corte em que aparecem a area do Anel Viario, a distribuicdo do bairro e o Rio
Piracicaba
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Fonte: Usina de Empreendimento (2017). Adaptado autor (2019).

3.9.15 Projeto urbano

A &rea em que se insere o nucleo fabril da Usina Monte Alegre se estende por
427.144,94 m? e extrapola o nucleo de edificios tombados margeando o Rio
Piracicaba. A area é, naturalmente, dividida por dois cérregos, o Piracicamirim e o
Dois Cadrregos, formando, desse modo, trés nucleos urbanizaveis.

A area tem historico de empreendedorismo, por iSSO 0 projeto resgata a
vocacao do bairro para a inovacgéo, a cultura, a educacdo, a qualidade de vida,
transformando-se em iniciativa que prevé o uso misto das areas tanto para moradia
guanto para trabalho e servicos, requalificando os sistemas viarios e de mobilidade,
revitalizando-se 0s espacos existentes.

Da mesma maneira que o projeto de ocupacao dos edificios historicos, o projeto
urbano deve ser executado de forma faseada, dada a dimensédo do empreendimento.
Por isso, a demanda imediata por novas unidades ndo € compativel com o potencial
construtivo do empreendimento.

O desenvolvimento do projeto de loteamento busca balizar-se na lei de
parcelamento do solo municipal, lei complementar N.°© 207, de 04 de setembro de
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2007, além de adequar-se as diretrizes do plano da Semuttran, que inclui o cicloviario
e o Projeto Beira-Rio.

O Projeto Beira-Rio realiza um processo continuo de desenvolvimento de
diretrizes para implementacéo de projetos e politicas que visa a revitalizacdo do Rio
Piracicaba e suas margens. O projeto vem sendo desenvolvido pela Prefeitura do
Municipio desde 2001 e sua etapa inicial referiu-se a requalificacdo da Rua do Porto
passando pela Avenida Beira Rio até a Rua Renato Wagner, o que levou a populagéo
a usufruir do parque conectado.

Utilizando esse partido e atendendo as configuragdes da Lei Federal 6.766/79,
incorporados a legislacdo municipal vigente, restaram, dentro das condi¢cdes de
subdivisbes de matriculas, quatro areas remanescentes. Nas duas primeiras, ha
predominancia de edificios historicos tombados; uma com os edificios historicos
localizados proximos a Via Comendador Pedro Morganti; outra com os edificios da
usina e seu entorno imediato até o cérrego. As duas seguintes seguem a divisao
natural da hidrografia.

Nas areas 01 e 02, onde ha predominancia de edificios histéricos tombados,
ndo é conjecturado um adensamento populacional, visto que a ocupacao global do
empreendimento pauta-se em um centro de desenvolvimento tecnoldgico e intelectual
voltado ao agronegdcio e incorporado a um grande nucleo de eventos sociais,
culturais e corporativos.

Importante enfatizar que os préprios edificios histéricos ja providenciam areas
suficientes para que as necessidades de espaco, dentro do programa da Usina de
Inovacdes, sejam supridas e o complexo tenha um funcionamento pleno. Boa parte
destes edificios tombados ja passa por processos de revitalizacdes e ocupacoes,
assim contribuindo para a preservacdo do contexto historico e social e econémico
local.

JA para as areas 03 e 04, a previsdo € a de que se desenvolvam
empreendimentos de carater imobiliario ao longo dos anos, de modo a atender as
demandas orgéanicas de mercado dentro de sua propria linha cronolégica e das
condi¢cdes sociais e financeiras no momento de langamento.

Com as matriculas divididas em grandes lotes, passiveis de serem subdivididos
e ocupados verticalmente, as fases do empreendimento serdo dimensionadas e
estudadas caso a caso, tanto do no que diz respeito ao dimensionamento dos

empreendimentos quanto aos usos dados aos edificios.
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3.9.16 Dimensionamento dos empreendimentos urbanos

Como a estratégia de ocupacdo do empreendimento baseia-se em um
desenvolvimento cronoldgico, tendo como base o atendimento das demandas, €&
invidvel estimar, com precisdo, a densidade populacional, para embasar os calculos
de dimensionamento das redes de infraestrutura total das reservas imobiliarias. No
entanto deverdo realizar-se antes da definicdo dos empreendimentos, o que torna
complexa a definicho e a execucdo da infraestrutura inicial, bem como as
interferéncias imobiliarias no longo prazo.

Considerando essa divergéncia técnica, utilizou-se, como referéncia,
propriedades de adensamento intermediario a fim de estimar a populacéo futura dos
empreendimentos. Eles devem apresentar produtos de mercado que atendam a faixas
de média e baixa densidade, com certa exclusividade, atendendo as demandas de
habitacdes sociais apenas a luz dos processos de aprovacdes por parte do Grupo de
Andlise e Aprovacdo de Projetos Habitacionais do Estado de Sao Paulo
(GRAPROHAB), aos quais serdo submetidos.

Para os calculos populacionais, consideraram-se, apenas, as areas 03 e 04,
gue, somadas, ja isentas de descontos de areas institucionais, viarias e de lazer,
apresentam um total de 136.122,22 m2. Esse valor, aplicado a seguinte formula,
permitem estimar a populacao total do empreendimento.

Tabela 1 - Estimativa populacional dos empreendimentos imobilidrios das areas 03 e 04

Reservas Imobiliarias Remanescentes 136.122,22

Coeficiente de Aproveitamento (2018) 1,40
Potencial Construtivo (Computavel) 190.571,11
Fonte: O autor (2019).

Utilizando o potencial construtivo atual (1.4), previsto pela legislagdo municipal,

multiplicados pela area total, a resultante de areas computaveis € de 190.570,11m2.

Tabela 2 - Relacao entre as unidades habitacionais e o nimero de pessoas por unidade

Unidades Habitacionais 75,00 m2
Habitantes por Unidade 4,00
Fonte: O autor (2019).
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Considerando empreendimentos de média densidade, foram imaginadas

unidades de 75 m2 com uma previsao de quatro habitantes por unidade.

Tabela 3 - Relag&o entre o total de unidades e a populacéo total

Total de Unidades 2.541

Total Populacional 10.164
Fonte: O autor (2019).

Ao dividir a area computavel proveniente da “Tabela 01” pelas areas das
unidades habitacionais, chega-se ao nimero aproximado de unidades a executar.
Multiplica-se, entéo, pela populacédo prevista por unidade para ter a populacao prevista

para o empreendimento.

Tabela 4 - Relag&o entre unidades por pavimentos e deles por torres

Unidades por Pavimentos 8,00
Pavimentos Por Torres 18,00
Total de Torres 17,65

Fonte: O autor (2019).

Para efeito de viabilidade do complexo, haveria cerca de oito unidades por
pavimento e considerando-se que 0s empreendimentos devem ter em média 18
pavimentos por andar, chegou-se a um numero aproximado de 18 torres no

empreendimento em sua concluséo.

Tabela 5 - Area computavel pela area total construida

Area Computavel (60%) 190.571,11
Area total Construida (100%) 317.618,51
Fonte: O autor (2019).

Para dimensionar as areas construidas, considerou-se uma eficiéncia
construtiva de 60%, percentual que representa a parcela de area computavel do total
de area construida. A diferenca entre os dois valores (40% ou 127.047,41m2)

representa as areas comuns dos empreendimentos.



Figura 93 - Quadro de areas

Quadro de Areas

L. Projeto Totais de Projeto
Descrigao
m? % m? %
Area Total da Gleba 427.144,94| 100,00%
Area Total de APP 153.810,75 36,01%
Area Total de Célculo 273.334,19 63,99%
Area Institucional 18.631,56 6,82%
Sistema de Lazer 28.059,44 10,27%
L 0 Rolagem 27.626,28 10,11%| 95.667,68 | 35,00%
.{;& A‘\rzi*\ Passeio 18.208,10 6,66%
K Verde 3.142,30 1,15%
Descrigao A. Lote C.A. A. Potencial
Estudo de Ocupacdo
E considerados para efeito de calculol 4 pessoas/pay
Area de Apartamento 75
Unidades por pavimento
Area com;utél\o/el por pavimento 300 ESTIMATIVA
Pavimentos por Torre 16 POPULACIONAL
Area computavel por torre 4800
Calculo Populacional Estimado
Area Remanescente 01
Area do lote 23.363,07| ‘GEJ
Area Computavel Vendavel 32.708,30 £ ,§ E o
Total de Torres 6,8| © 'g %
Total de Apartamentos 436,1 s 3
Area Remanescente 02
Areado lote 57.097,73] g €
Area Computavel Vendavel 79.936,82 qg) 1§ % °
Total de Torres 16,7 3 é
Total de Apartamentos 1065,8 a3
Area Remanescente 03 7.260
Areado lote 39.272,80
Area Computavel Vendavel 54.981,92
Total de Torres 11,5 2.932
Total de Apartamentos 733,1
Area Remanescente 04
Area do lote 57.957,36
Area Computavel Vendavel 81.140,30 e
Total de Torres 16,9 )
Total de Apartamentos 1081,9

Para efeito de cdlculo estimado de ocupagdo, foram considerados para
cada unidade residencial apartamentos de 75m? de area, considerando as
possibilidade de apartamento de 2 ou 3 domritdrios e estimativa

populacional de 4 pessoas por apartamento.

Fonte: O autor (2019).
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3.9.17 Conceito de Smart City aplicada ao projeto urbano

Como foi abordado no item “3.5 Situacdo do bairro”, o posicionamento da
ESALQ, entre o bairro a cidade, contribuiu para coibir o desenvolvimento urbano do
local. O conjunto arquitetdnico e paisagistico perdeu muito dos seus exemplares
arquiteténicos e urbanisticos ap0s o encerramento das atividades da Usina, porém foi
justamente a auséncia do desenvolvimento durante décadas que o conjunto
arquitetbnico e paisagistico remanescente se manteve integro, permitindo a
percepcdo de uma outra época e outro modo de vida.

A proposta de um novo nudcleo urbano na &rea deve considerar toda a
relevancia, ndo so histérico-cultural, mas também ambiental e paisagistica e propor
um projeto que, ao mesmo tempo em que respeita as caracteristicas e peculiaridades
do bairro, cria um novo espaco urbano, o qual complementa e diversifica 0s usos,
buscando uma sinergia no uso e na ocupagao.

Na area fabril e no conjunto de comercio e de residéncias, o intuito é criar e
desenvolver um polo de inovacao tecnologica, voltada ao agronegécio, a gastronomia
e a sustentabilidade, estabelecendo-se uma sinergia entre essas empresas. Assim,
proporcionam-se espacos de convivéncia, de educacdo ambiental, que
complementem a diversidade urbanistica ja existente no bairro.

Todo o contexto demonstra o quéo unico é o local e o quao transformador &
seu potencial, ja que traz a oportunidade de criar um case internacional, visto que
apresenta a transformacgédo de um espaco em ruinas, requalificando-se o patriménio e
a cidade.

Para isso o0 projeto se alinha aos conceitos aplicados em cidades inteligentes,
implementando sistemas tecnolégicos, com o intuito de monitorar a infraestrutura
aplicada, como o da smarts cities (cidades inteligentes), uma tendéncia ao redor do
mundo. A ideia € usar a tecnologia para melhorar a gestao da estrutura e aumentar a
eficiéncia dos servicos.

A crescente demanda por solucdes de problemas cada vez mais criticos nas
cidades, oriundos da recorrente falta de planejamento e de recursos escassos,
produziu o conceito de smart city. No entanto as pesquisas apontam que, para uma
cidade se tornar inteligente e ser bem-sucedida, tem de manter estreita relagdo com
seus habitantes, por meio da troca de conhecimento entre eles e os provedores de
tecnologia, para que os municipes possam entender o funcionamento de uma cidade

inteligente, podendo adequar-se ao modelo proposto.
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Nesse sentido, pode-se remeter as smarts cities ou cidades inteligentes como
locais onde se “torna viva a tecnologia”, assim definiu, de forma ludica e simples, Peter
Sany, CEO do TM Forum. Para ser mais exato, o conceito de cidade inteligente
engloba uma gestéo urbana com a participacdo cidada, onde populacdo, empresas e
governo conectam-se entre si através da tecnologia.

Uma smart city agrega muito mais que tecnologia, consiste numa cidade onde
0 centro das solucGes sdo as pessoas, ndo as Tecnologias da Comunicacdo e da
Informacéao (TICs). Nessa direcao, para ser considerada smart city, deve garantir, aos
seus habitantes, acima de tudo, qualidade de vida e bem-estar, por meio da
tecnologia, que se torna apenas o meio, ndo o fim em si.

Nesse panorama, justifica-se o projeto pela facilidade de transformar o bairro
Monte Alegre numa smart city lab (ou seja, num espaco em que se testardo as
possibilidades que o modelo smart city contempla), atuante no setor de tecnologias
urbanas e que funcione como uma espécie de laboratério de pesquisas a céu aberto
e em escala reduzida, para se testar solucdes inovadoras. Desse modo, pressupde-
se um planejamento prévio e uma gestao eficiente, dos quais os habitantes locais
participem.

Assim ha possibilidade de o nucleo tecnoldgico e de inovacdo, que sera
implementado nas ruinas da antiga usina, funcionar como um mecanismo de
desenvolvimento de solugbes integradas e sustentaveis para as demandas
identificadas.

Como tais cidades constituem sistemas de interacdo de pessoas no espago
urbano, que utiliza energia, materiais, servicos e financiamentos para catalisar o
desenvolvimento econémico e a melhoria da qualidade de vida, esses fluxos sdo
considerados inteligentes por fazerem uso estratégico de infraestrutura, de servicos,
de informacdo e de comunicacao, a fim de aplica-los no planejamento e na gestao
urbana, como forma de dar respostas eficazes as necessidades sociais e econémicas
da sociedade.

Outro aspecto humano fundamental para o projeto de Smart City é a
lideranca. Todo projeto de Cidade Inteligente requer um lider com
autoridade para liderar essa transformacédo e com a capacidade de
agregar aliados. Ele/ela precisa ser capaz de criar e defender a viséo
de futuro projetada com o objetivo de tornar a administracéo da cidade
mais eficiente, e aglutinar os esfor¢os para materializa-la. Alguém no
governo que se responsabilize por toda a iniciativa, usando a viséo
como um roadmap do projeto. Esta pessoa precisa fazer todas as
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conexdes entre os diferentes atores e certificar-se de que todos
tenham o mesmo objetivo. (BOUSKELA et al., 2016)

Nesse contexto, todas as justificativas, até aqui apontadas, indicam para a
principal: a usina de inovacdo. Uma vez que seja implantada de forma global, sera
capaz de ser autossustentavel financeiramente, necessidade basica para a
manutencdo permanente do patrimonio cultural requalificado, preservando-se seus

Novos usos, ocupacdes e fungdes.

3.9.18 Projeto da sede dos escritorios e da imobiliaria Monte Alegre

Mesmo estando localizado no espac¢o urbano da Usina Monte Alegre, o imével
em questdo ndo se encontra na mesma matricula dos demais apresentados. Ele foi
incluido e o trabalho seguiu o conceito geral de intervencao, aplicando os mesmos
principios que se definiram para a recuperacédo da area. Ademais o edificio abrigava
uma grande quantidade de documentos tombados, corroborando a necessidade de

compreender os processos e de desenvolver gestao aplicada.

O projeto de intervencdo busca recuperar o patrimdénio de forma a prepara-lo
para abrigar qualquer tipo de ocupacgéo, desde espacgos corporativos a salbes de
festas, restaurantes, lojas. Dessa forma, independentemente da demanda por locacdo
dos espacos, sempre havera a possibilidade de usa-los de modo mais adequado a
cada periodo, pensando-se no longo prazo.

Figura 94 - Edificio da antiga imobiliaria destacado em vermelho

Fonte: Arquivo pessoal Wilson Guidotti Jr.
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Tendo em vista que a ocupacdo do espago € a maneira mais eficaz para
garantir a salvaguarda de um edificio com valor historico-cultural, baseou-se o projeto
no conceito de flexibilidade. Assim, algumas alvenarias internas foram removidas,
porém manteve-se todo o arcabougo original.

Por ter sido, originalmente, construido depois das demais constru¢cdes do
conjunto, o edificio ndo apresenta as mesmas caracteristicas arquitetbnicas do
entorno, contendo elementos modernos como a marquise, as esquadrias de ferro e a
platibanda para embutir o telhado, como se pode observar nas figuras 96 e 97.

Utilizado para abrigar o escritério central do conjunto fabril Usina Monte Alegre
e a Imobiliaria Monte Alegre, o edificio teve seu telhado alterado, substituido por outro

composto de tesouras de madeira, com telha ceramica e com um beiral de madeira.

Figura 95 - Antiga imobiliaria na Via Comendador Pedro Morganti, na década de 1950

Fonte: Arquivo pessoal Wilson Guidotti Jr.
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Figura 96 - Foto, de 2017, do prédio onde se localizava a imobiliaria

Fonte: Urbem Arquitetura (2017).

O projeto foi aprovado pelos 6rgéos responsaveis pelo tombamento, porém, na
aprovacao em ambito estadual, o Condephaat inseriu ressalvas, exigindo informacdes
mais subsistentes e detalhadas referentes ao destino da massa documental, antes de

iniciar as obras no sobrado, 0 que travou 0 processo de recuperacao.

Figura 97 - Localiza¢édo da antiga imobiliaria no conjunto dos prédios do bairro

Fonte: Urbem Arquitetura (adaptacéo do autor) (2019).
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Figura 98 - Desenho da fachada da antiga imobiliaria

Fonte: Memorial Urbem (2017).

3.9.19 Documentacdo Tombada — da aquisi¢cao ao transporte

Usualmente, em um projeto de recuperacdo de patriménio historico-cultural,
encontram-se documentos — em diversos formatos, como em papel, em fotografia,
em video —, bem como objetos ou monumentos, 0s quais se inserem, de alguma

forma ou de outra, na memoria coletiva de uma sociedade ou comunidade.

Desde a aquisicdo do imével, a intencdo dos proprietarios foi recuperar 0s
edificios em processo de tombamento, reutilizando os espacos, de modo a trazer vida
ao local que ficara abandonado por décadas. Assim, todos os locais foram avaliados,
com o0 objetivo de reconhecer toda a gama de documentos existentes no edificio.
Nessa busca, encontrou-se extenso arquivo fiscal e contabil de antigos proprietarios,
em grande parte, degradados.

Esses documentos, que pertenceram a Imobiliaria Monte Alegre e a Usina
Monte Alegre, eram de posse do Ultimo proprietario, que, ao perder o imével para a
justica, ndo tomou nenhuma providéncia para retirar os documentos, assim 0s
proprietarios atuais enviaram notificacfes extrajudiciais para que se retirassem 0s
documentos, por diversas vezes, afora 0s contatos via telefone e e-mail, n&do

respondidos.
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Figura 99 - Massa documental encontrada no edificio

Fonte: Urbem Arquitetura (2016).

Sem muita opcéao, 0s proprietarios atuais resolveram doar, em outubro de 2016,
ao municipio de Piracicaba, os documentos contidos no edificio da antiga Imobiliaria
Monte Alegre, o que abriu um canal direto de comunicagdo com 0S seguintes
envolvidos: Prefeitura de Piracicaba, Secretaria de A¢ao Cultural, Secretaria Municipal
de Turismo, Procuradoria Geral do Municipio, Codepac, Departamento de Patrimdnio
Histérico de Piracicaba, Centro de Documentacdo da Camara Municipal de
Piracicaba, setor técnico do Condephaat.

Na analise documental, observou-se que parte da massa tratava-se de
documentos trabalhistas e fiscais sem qualquer relevancia histérica, porém havia
outra parte composta por documentos que contribuem com pesquisas das mais
diversas areas.

A inteng@o de municipalizar os documentos foi registrada posteriormente, em
reunido ordinaria do Codepac, realizada em 13/12/2016, na qual o conselho decidiu,
por unanimidade, abrir o processo de tombamento dos referidos arquivos; além disso,
decidiu-se pela transferéncia do acervo para o Engenho Central, outro patrimdnio
material da cidade, cuja equipe de especialistas vai iniciar a higienizacdo e a
catalogacdo dos materiais. A relocagcdo dos documentos no Engenho Central teve
supervisao da Secretaria de Cultura da cidade e contou com o apoio do Codepac, do
Departamento de Patriménio Histérico de Piracicaba e do centro de documentacédo da

Céamara Municipal.
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Figura 100 - Livros contabeis e outros documentos empoeirados em
prateleiras e sujeitos ao contato com animais, com a chuva e com o sol

Fonte: Urbem Arquitetura (dez. 2016).

O transporte emergencial teve o intuito de retirar parte dos livros e documentos
gue sinalizavam ter mais relevancia, garantindo-se a integridade da massa
documental, que, até hoje, se encontra no edificio sede do Departamento de
Patrimonio Histérico de Piracicaba, pois o edificio da antiga imobiliaria se encontrava
em péssimo estado, o que vinha ajudando na degradac¢édo dos documentos.

O transporte contou com a ajuda da Secretaria Municipal de Turismo, que
dispds o0 caminhdo para transportar parte do material. Além disso, teve auxilio do
diretor do centro de documentacao que, in loco, conseguiu avaliar os exemplares mais
relevantes para transporte.

Esses documentos transportados para garagem da sede do Departamento de
Patrimonio Historico de Piracicaba, permanecem em ambiente muito mais apropriado,
garantindo-se sua integridade, além de acesso controlado e seguro a uma parte

significativa da histdria da Usina Monte Alegre.
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Figura 101 - Documentos provisoriamente guardados na garagem da sede do Departamento
de Patriménio Histdrico de Piracicaba

Fonte: Urbem Arquitetura (dez. 2016).

3.9.20 Triagem documental

No dia 17 de janeiro de 2017, os proprietarios da area receberam um oficio da
coordenacdo da Unidade de Preservacdo do Patrimbnio Histérico (UPPH) do
Condephaat, que comunicou o conhecimento do 6rgao sobre o transporte da massa
documental e reiterou a necessidade do envio de informacdes sobre qualquer
movimentacdo. Ao que o0s proprietarios responderam, por meio de notificacdo
extrajudicial, que os documentos estavam em processo de degradacdo, por isso
precisavam ser removidos para um local apropriado e seguro.

Como o processo de tombamento do bairro ndo estava concluido, ndo havia
diretrizes claras sobre quais documentos deveriam ser conservados. Assim, para
realizar o transporte deles, seria necessaria a aprovagado nos 6rgados de tombamento
municipal e estadual, mediante a quantificacdo e a identificacdo do volume
documental.

O trabalho compreendeu a triagem por tipologia documental, distribuida em
diferentes suportes textuais, a higienizagcdo mecéanica e o inventério, a fim de garantir
a correta conservagao da citada massa documental. Desse modo, enviou-se um
memorial ao Condephaat, no inicio de junho de 2018, para a aprovacao das atividades
de triagem, listagem e transporte. A proposta foi aprovada, porém com a ressalva de
enviar relatérios mensais com todas as atividades identificadas, também, por fotos.

Desse modo, o acervo foi depositado no Parque do Engenho Central,
distribuido por trés salas, localizadas no 14® armazém. Enquanto a Prefeitura

preparava o local (por meio de limpeza, dedetizacéo e adequacao dos banheiros) para
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a guarda do material, iniciaram-se as atividades de higienizagao e de catalogacao do
acervo. Além da infraestrutura fisica, foram comprados os itens necessarios para a
catalogacéao, como luvas, estiletes, algodéao e os itens de Equipamentos de Protecéo
Individual (EPI), para a seguranca dos profissionais.

Esse processo de identificacao € preliminar, ja que a prefeitura de Piracicaba,
como detentora do acervo, tomara as providéncias necessarias para salvaguardar a
massa documental de forma correta. Para agilizar o processo, 0os proprietarios do
imovel, mesmo ndo sendo os detentores dos documentos, resolveram apoiar
financeira e operacionalmente o trabalho, por meio do custeio de oito estagiarios
graduandos em Historia na Universidade Metodista de Piracicaba, responsavel pela
metodologia e pela supervisdo dos profissionais. Além deles, a diretora dos Museus
Publicos, funcionaria da Secretaria Municipal da Acdo Cultural e Turismo, Renata
Gava, coordenou a execucao do projeto. Ademais, 0 escritorio Urbem Arquitetura
responsabilizou-se pela coordenacéo operacional das atividades.

Com o intuito de preparar a equipe formada, realizaram-se oficinas de
treinamento e de troca de informacdes, o que permitiu o contato com ex-funcionarios
da Usina Monte Alegre, com historiadores da cidade, com profissionais de
restauracao, tornando o conhecimento mais profundo.

Além da identificacdo prévia dos documentos, houve contato com possiveis
interessados na posse de documentos, como o Arquivo Edgard Leuenroth, da
Unicamp, cujos profissionais realizaram a vistoria do material, a fim de verificar quais
seriam os exemplares que poderiam compor o acervo da universidade, analisando-se
a viabilidade e o cronograma do projeto.

Apesar do interesse da Unicamp, a Secretaria de Cultura de Piracicaba preferiu
nao dissociar a massa documental, porque poderia comprometer a integridade do
arquivo, o que foi aprovado pelos 6rgaos envolvidos.

Entre junho e julho de 2018, os relatérios foram enviados ao Condephaat com
a descricéo das atividades e, em agosto, o relatorio foi complementado com a lista de
documentos e as respectivas listas de descarte e de guarda.

3.9.21 Transporte

Representantes do Condephaat compareceram ao primeiro dia de transporte,

16/10/18, a fim de entregar os documentos para oficializar o processo de transferéncia

do acervo.
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Porém, como a massa documental preencheu cerca de cinco mil caixas, foram
feitas diversas viagens com os caminhdes que a Semactur providenciou. As caixas
foram depositadas sobre pallets, provisoriamente, para evitar o contato com o chéo

do local de guarda.

Figura 102 - Caminh&o da Semactur com os documentos protegidos

Fonte: Memorial Técnico Enviado ao Condephaat (out. 2018)

Figura 103 - Documentos depositados sobre os pallets

Fonte: Memorial Técnico Enviado ao Condephaat (jul. 2018)

3.9.22 Concluséao das atividades
Apdés o transporte de toda massa documental, dois representantes do

Condephaat, com vasta experiéncia em gestdo documental, realizaram uma visita
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técnica a cidade de Piracicaba, com o objetivo de analisar a situagdo dos documentos
de carater permanente (historico) associado a Usina Monte Alegre.

ApoOs a avaliagcao, os técnicos solicitaram a integracéo, ao acervo historico, de
documentos que haviam sido separados para descarte. Como o levantamento final
levaria semanas, os proprietarios do espago no Monte Alegre resolveram guardar tais
documentos no proprio bairro, para dar mais tempo de a equipe identificar a
documentacéo.

Além disso, os profissionais do Condephaat sugeriram, aos proprietarios, entrar
em contato com a delegacia do trabalho do municipio, a fim de garantir a guarda dos
documentos trabalhistas pelo 6rgéao.

Figura 104 - Organizacao dos documentos no espaco do Engenho Central

Fonte: Memorial Técnico Enviado ao Condephaat (jul. 2018)

Nos meses seguintes, todos os documentos foram separados em prateleiras
dentro dos edificios do Engenho Central, finalizando-se a transferéncia do acervo.

Desse modo, concluiu-se o processo de gestdo da transferéncia documental
de forma eficaz, garantindo a salvaguarda e liberando o edificio para receber a obra

de restauro.



127

4. PARTES INTERESSADAS

Os projetos, em geral, envolvem dindmicas complexas de interacdo entre as
partes interessadas, ja que os participes, apesar de terem objetivos em comum,
vislumbram, muitas vezes, padrbes divergentes. Quando se trata de um projeto que
age sobre patrimdnios historicos, h4 um complicador, porque engloba a participacdo
de muitos érgaos, desde os ligados ao tombamento de imdveis, até os participes mais
usuais, como prefeituras, cartdrios, secretarias de obras. E preciso, ainda, entender
os valores atribuidos aos elementos protegidos, compreendendo-se a historia do bem
e a sua relacdo com a sociedade.

O processo de identificar pessoas, grupos ou organizacbes que
podem impactar ou serem impactados por uma deciséo, atividade ou
resultado do projeto e analisar e documentar informac@es relevantes
relativas aos seus interesses, nivel de engajamento,
interdependéncias, influéncia, e seu impacto potencial no éxito do
projeto. (GUIA PMBOK, 2013, p. 391)

Nesse sentido, € importante destacar que todas as partes interessadas
(stakeholders) no projeto possuem o mesmo valor em termos de significado para cada
etapa. Apesar desse fato, os stakeholders primarios, principalmente, acabam
direcionando mais os projetos, exercendo, desse modo, maior influéncia sobre as
decisbes. Neste projeto, eles dividem-se em quatro grupos: empreendedores,
empresarios, equipe de projetos e 6rgaos reguladores.

O ciclo deste estudo de caso ocorre da seguinte maneira: o empreendedor,
apos elaborar o planejamento e os estudos de ocupacéo da area, procura empresarios
parceiros, que integram o0s atores com mais influéncia ao projeto. Por outro lado, os
maiores entraves ocorrem nas etapas de aprovacgao pelos 6rgaos reguladores, desse
modo, os planejamentos da integracdo dos stakeholders devem ser realizados com
antecedéncia e prever possiveis retrabalhos e conflitos de interesses.

Além dos problemas entre os principais grupos de atores, ha também a
necessidade de antecipar os conflitos e os interesses dentro de cada grupo. Para
tanto, faz-se necessario compreender as caracteristicas individuais de cada elemento
gue compde o projeto.

E preciso, ainda, formar uma cadeia integrada e dinamica, a fim de planejar

todas as etapas de forma antecipada, para reduzir os impactos de possiveis entraves.



Figura 105 - Relag&o entre os participes do projeto

Orgios Reguladores
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Proprietdrios / Representantes
de Obra / Departamento
Financeiro

Empreendedor

Diretor Sécios
Proprietarios / Sécios
da empresa / Gerente

Administrativa

Fonte: O autor (2019).
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Figura 106 - Gréafico que demonstra a relacao de interdependéncia entre os envolvidos no

projeto
Empreendedor Orgaos
Diretor Sécios Reguladores
Proprietdrios / SGCIOS  prefeitura / CODEPAC /
da empresa / Condephaat

Gerente
Administrativa

Empresa
Interessada

Proprietarios /
Representantes de
Obra /
Departamento
Financeiro

/Concessionaria Agua e
Esgoto / Corpo de
Bombeiro / Setesb

Equipe de Obra

Responsavel pela
Execugdo / Empreiteiras
contratadas

Equipe de Projeto

Arquitetura / Célculo
Estrutural / Elétrico /
Hidrosanitdrio / Seguranga
Contra Incéndio / Ambiental

Fonte: O autor (2019).
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4.1 Empreendedor

No cenario internacional, o Brasil se revela como um pais com grande intencéo
para empreender. A pesquisa Global Entrepreneurship Monitor (GEM) 2015,
patrocinada pelo Sebrae, apresenta o seguinte dado: em cada 10 brasileiros adultos,
guatro ja possuem uma empresa ou estao envolvidos com a criacdo de uma, o0 que
corresponde a 21% da populacdo empreendedora, segundo a Taxa de Atividade
Empreendedora (TEA).

A mesma pesquisa revela que, em 2015, o pais obteve o maior indice na taxa
de empreendedorismo dos ultimos 14 anos (39,3%), quase o dobro do registrado em
2002 (20,9%).

Porém boa parte dos empreendedores atua de maneira informal, sendo
motivados pela necessidade de gerar renda, ndo pela oportunidade de negécios, em
si. O percentual de empreendedores que declararam ter CNPJ e que sao, portanto,
formalmente reconhecidos pelo governo e érgéos reguladores é de 17,5%. Mesmo
guando formalizados, praticamente um quarto dos negocios brasileiros encerra-se
apos dois anos, como demonstra pesquisa conduzida pelo Servico Brasileiro de Apoio
as Micro e Pequenas Empresas (SEBRAE, 2016).

A pesquisa Global Entrepreneurship Monitor (GEM), de 2015 aponta, ainda,
gue as condi¢cdes mais citadas como limitantes a atividade empreendedora séo as
politicas governamentais (54%), a educacao e capacitacéo (49%) e o apoio financeiro
(28%).

Os especialistas também citaram como condicdo limitante ao
empreendedorismo no Brasil a educacédo e capacitacao, em especial
nos niveis basico, fundamental e técnico, que historicamente tém
como foco a formacéo de mao-de-obra para o mercado de trabalho ou
para setor publico, sem a devida énfase ao empreendedorismo.
(IBQP, 2016)
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Figura 107 - Fatores limitantes e favoraveis ao empreendedorismo no Brasil

Fonte: IBQP (2016).

A pesquisa indica a necessidade de propostas publicas para a criagdo de um
ecossistema favoravel ao desenvolvimento estavel de empreendimentos, priorizando-
se a educacao e a capacitacdo, seguidas das politicas governamentais e do apoio
financeiro.

Para a melhoria das condicdes relacionadas a politicas governamentais, os
especialistas listam iniciativas como a simplificacdo da legislacdo trabalhista e
tributaria, a desburocratizagédo de procedimentos administrativos e o desenvolvimento
de iniciativas (programas) que estimulem o empreendedor nos primeiros anos de vida.
(IBQP, 2016).

No que se refere ao apoio financeiro, as propostas focaram a necessidade de
adequacéo das linhas de crédito a realidade dos empreendedores, principalmente por
meio da flexibilizagdo da exigéncia de garantias reais, da concessao de crédito pela
analise do perfil do empreendedor, do potencial do negdécio, bem como incentivando-
se a desburocratizacéo. (IBQP, 2016).

No estudo de caso, a complexidade dos processos acentuou-se pelo fato de
tratar de imoveis de valor histérico, o que definiu as bases da formacao da equipe,
dos parceiros, bem como de criacédo do planejamento de longo prazo aplicado nesse
projeto.

Nesse contexto, mais do que a analise econdmica da situacdo, o desafio maior
foi desenvolver o olhar sobre o valor historico-cultural e a apropriacdo dos espacos
histéricos pela sociedade. Assim, buscou-se compreender a relacédo entre o conceito

de tombamento e sua pratica.



131

Nessa direcao, define-se tombamento como o procedimento administrativo por
meio do qual o Poder Publico impde restricbes parciais aos bens de qualquer
natureza, cuja conservacao seja de interesse publico, por sua vinculacdo a fatos
memoraveis da histéria ou por seu excepcional valor arqueoldgico ou etnoldgico,
bibliografico ou artistico.

Por isso, trabalhar com bens de valor histérico requer muito cuidado e muita
cautela para seguir a risca as normas de intervencdo em cada tipo de bem. Apesar
desse aspecto, € possivel obter muito valor agregado ao empreendimento, devido a
apropriagdo historico-cultural dos iméveis tombados. Se abertos ao uso publico,
contribuirdo, positivamente, para a formacéo cultural da sociedade, bem como para a
valorizacdo dos espacos.

Quando se deparam com tais dificuldades, os empreendedores desse
segmento passam a entender a necessidade de um bom planejamento e da gestéo
para superar os obstaculos de forma eficaz.

Devido a complexidade e a grandiosidade da area do estudo de caso, o
desenvolvimento do projeto do masterplan foi fundamental para expandir
oportunidades e criar parcerias que viabilizassem a recuperagdo do complexo
usineiro. O empreendedor deve participar ativamente das decisGes para 0
desenvolvimento do masterplan e dos demais projetos especificos de cada
estabelecimento.

O estudo de caso demonstra que, além da responsabilidade de captar novos
parceiros e de gerir todos 0s recursos, o empreendedor precisa estar em contato com
as decisdes dos projetos, alinhar os objetivos com os empresarios favorecendo um
ambiente de integracao.

Além de criar esse ecossistema interno, é preciso buscar conexdes externas.
Para tanto, a Usina de Inovacdo desenvolveu um calendéario de eventos voltados a
tecnologia, a inovacao, a troca de experiencias entre empresas. Também utilizou-se
de todos os espacos dedicados a eventos, a fim de fomentar as conexdes entre 0s
publicos interno, externo e, até mesmo, para estimular a ocupacéo desses negocios.

O empreendedorismo gera processos inovadores, inteligentes e criativos, 0s
guais dao origem ao valor ofertado ao mercado. A diferenciacéo, a competitividade e
0 uso racional e consciente dos recursos disponiveis sao relevantes no cumprimento

de seu papel.
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4.2 Empresarios

O conjunto de empresas de Piracicaba tem uma grande relevancia em nivel
nacional, dado apontado pelo estudo do Instituto Brasileiro de Planejamento e
Tributacdo (IBPT), de 2017, o qual assegurou que 74% das 43.796 mil empresas
ativas em Piracicaba (SP) eram consideradas médias e pequenas (MPES).

Segundo reportagem do Portal G1 (2017),

um estudo do Instituto Brasileiro de Planejamento e Tributacdo (IBPT)
indicou que Piracicaba (SP) é a 132 cidade com mais empresas ativas
no estado de Sao Paulo. Segundo o Empresémetro, a cidade tem
48.831 estabelecimentos em funcionamento, entre matrizes e filiais,
13,07% a mais do que em 2015.

Além desse estudo, Paola Ribeiro (2012), do Portal G1, afirmou que:

Quatro das dez maiores empresas exportadoras do Estado de Séao
Paulo entre janeiro e fevereiro de 2015 estdo em Piracicaba.
Fabricante de equipamentos de grande porte para construcdo e
mineracao, a Caterpillar ocupou, pela primeira vez, desde 2001,
guando teve inicio a medicdo, o topo do ranking estadual divulgado
pelo Mdic (Ministério do Desenvolvimento, Indlstria e Comércio
Exterior). Em oitavo e nono lugares, ficaram a Raizen Combustiveis
(joint venture criada entre Cosan e Shell) e a Raizen Energia,
respectivamente, e, em décimo, a Copersucar.

Em marco de 2018, Piracicaba registrou queda de 28,2% no estoque de
imoveis, conforme Estudo do Mercado Imobiliario, realizado pelo Departamento de
Economia e Estatistica do Sindicato das Empresas de Compra, Venda, Locacédo e
Administracdo de Iméveis Comerciais de Sao Paulo (Secovi-SP).

As circunstancias apontam que tem aumentado a demanda por espagos que
acomodem as empresas nascentes, as quais vem se profissionalizando cada vez
mais, por isso tém investido mais em espacos que buscam uma relacdo mais
equilibrada com o meio ambiente.

As ocupacdes previstas no desenvolvimento do masterplan do estudo de caso
conjecturaram espacos para Servicos e comercios como elementos de composigao.
Trata-se de uma ideia de um grupo de empresas para compor, de forma harménica,
um ecossistema sustentavel e rico em troca de conhecimentos.

O fluxo foi pensado para que 0s espacos empresariais e 0s restaurantes
proporcionem mais movimento no bairro durante o dia e para que 0s espacos de
festas, o0 pub e os restaurantes promovam atividades noturnas durante a semana e

aos finais de semana.
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O restaurante italiano, o especializado em carnes especiais, o pub “The Wall”
e 0 bar-empdrio da Cervejaria Leuven estabelecerdo um polo gastronémico, o qual
atraira diversidade de pessoas e de interesses aos bens com valor historico-cultural.

As antigas “casinhas” da Vila Heloisa se transformam em sedes de grandes
empresas de tecnologias, de servicos e de pesquisas. A partir do desenvolvimento do
espacos dentro da usina, algumas empresas transferiram sua sede para o nucleo
fabril, assim, as ocupacdes imediatas a via Comendador Pedro Morganti se

destinariam, prioritariamente, a empresas de servigos.

4.3 Equipe de projetos

A consolidacéo de um projeto de construgcéo, em qualquer empreendimento,
engloba uma série de etapas, entre elas, a estrutural, que envolve as instalacdes
hidrossanitarias, as instalacfes elétricas; a do projeto arquitetbnico etc. A interacao
entre as etapas € peca fundamental para que o projeto seja desenvolvido atendendo
a todas as demandas de forma eficiente e menos custosa.

A divisao entre as modalidades construtivas no desenvolvimento dos projetos
€ algo necessario para o detalhamento especifico e o cumprimento de todas as
demandas e legislacbes competentes a cada disciplina, a compreensdo da obra de
intervencao é composta pelo conjunto dos projetos e suas interrelacoes.

Nesse panorama, a estruturacdo da equipe de projeto é essencial para o
sucesso do empreendimento, ja que se faz necessaria a formacao interdisciplinar para
gue a idealizacéo e a concepcéo do projeto sejam fruto da convergéncia de ideias.
Apo6s a primeira fase, a equipe devera desenvolver e executar cada passo definido em
conjunto, 0 que requer uma comunicacao impecavel entre os gestores e envolvidos.

O estudo de caso, nesse sentido, contou com equipes multidisciplinares, entre
elas, de engenheiros, de arquitetos, de empreendedores, de professores
universitarios, de construtores, de fiscais de 6rgdos reguladores de tombamento de
patrimbnios culturais, de moradores locais, de ex-funcionarios da usina, de
historiadores, de procuradores, de secretarios de cultura. A gama foi imensa, por isso
0 projeto vem sendo bem-sucedido em diversos aspectos, seguindo 0s critérios
rigidos estabelecidos entre todos os envolvidos no projeto.

Quando o projeto tem um alinhamento inicial de todas as disciplinas envolvidas,

a compreensdo das principais problematicas, dos partidos adotados, as principais
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influéncias e o conceito de cada modalidade ficam expressos, evitando-se conflitos,
retrabalhos e incompatibilidades.

Destacam-se, entretanto, disciplinas basicas em projetos arquiteténicos, como
Célculo Estrutural, Impermeabilizacdo, Instalacdes Elétricas, Hidrossanitario,
Climatizacdo, Seguranca Contra Incéndio (podendo incluir deteccdo de fumacga,
sprinkler e alarme).

Antes, porém, de iniciar cada projeto, deve-se angariar informacdes que
contemplem a integridade do projeto-macro, assim, é necessario unir conhecimento
por meio da reunido de profissionais de diferentes areas, como os de sondagem, de
levantamento topografico, de levantamento de nuvem de pontos, de andlise da
situacdo estrutural, de andlise de contaminacao de solo, entre outros tantos.

Em casos de ocupacdes industriais, além do projeto de instalacao, requerem-
se as aprovacdes nos 6rgdos de protecdo ambiental, assim o projeto ambiental se
mostra indispensavel nesses casos. No caso da cervejaria, por se tratar de um produto
consumivel, precisou atender os requisitos necessarios para aprovacao no Ministério
da Agricultura, Pecuaria e Abastecimento (MAPA).

No caso do desenvolvimento do uso e ocupacdo da éarea, foi necessario o
desenvolvimento de uma série de projetos especificos como o urbanistico, o de
terraplenagem, o de pavimentacdo, o de reaproveitamento de aguas pluviais, o de
coleta e o de tratamento de esgoto, entre outros.

Além desses, quando ha locais de utilizacdo publica, como restaurantes,
comércios e escritorios, podem contemplar os projetos de design de interiores, de
iluminacéo, de paisagismo, de acustica, de sinalizacéo, de automacéao, de seguranca
patrimonial e de Circuito Fechado de Televisao (CFTV).

Um dos projetos que se destacou foi a construcdo da fabrica de cerveja, a qual
permitiu unir os conceitos de restauragcdo com os de ocupacgao de espacos industriais,
uma tendéncia dos grandes centros urbanos. Para a aprovagdo do MAPA, elencou-
se uma série de requisitos técnicos para os acabamentos, como pisos, revestimentos
limitados, ajustes de chaminés, de dutos e de tubulacdes, interferéncias que alteraram
a volumetria externa e a fachada.

O projeto de bombeiros, além de envolver os projetistas da cervejaria, também
englobou o projeto do edificio que se localizava no terreno confrontante, tendo em
vista que a distancia entre um prédio e outro era pequena, assim, para aprovar a

fabrica de cervejas, foram construidas paredes provisorias de drywall antichamas,
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para que, futuramente, quando o edificio vizinho fosse requalificado, pudessem ser
retiradas.

Além dos detalhes concernentes a documentacdo, como 0 conjunto
arquitetdnico, construido ha cerca de 200 anos, possui muitas camadas de historia,
ou seja, construcdes sobrepostas, durante o processo de resgate da historia e de
desenvolvimento do projeto de restauracao, houve momentos de surpresa, nos quais
se descobriam novas camadas nas construcdes.

As fundagbes, em sua maioria, estavam intactas, o que facilitou a conservacéao
das fachadas. Além disso, vale ressaltar o primor das construcdes, ja que feitas para
aguentar estruturas muito robustas capazes de trabalhar a cana-de-acucar. Apesar
do abandono em que se encontravam, as edificacdes foram realizadas com materiais
da mais alta qualidade, produzidos no proprio local, muitas vezes.

Essa infraestrutura soélida facilitou a combinacao entre a alvenaria existente e
as coberturas contemporaneas, metdlicas ou de concreto. Tal dado ficou muito claro
na ocupacao da cervejaria, na qual todas as coberturas seguiram a volumetria original
com estrutura metalica conectada ao arcabouco do edificio através de insertos
metalicos. Os projetos de sistemas hidraulicos, elétricos e ar condicionado foram
pensados de forma externa as alvenarias existentes.

Todo o sucesso do projeto deve-se a formacdo de uma equipe sélida de
projetos, na qual a conexado de ideias é a base para a manutencéo organizada das
etapas e dos procedimentos necessarios para continuar transformando a paisagem
cultural do lugar tdo cheio de histéria e muito importante enquanto dado da memdaria
coletiva, ndo s6 de Piracicaba, mas também do agronegécio e da regido como locus

natural de inovacao na area.

4.4 Orgdo Reguladores

Comprometidos em proteger o patrimoénio histérico-cultural, os orgaos
reguladores visam a preservacao de aspectos de grande valia em bens, materiais e
imateriais, através do tombamento. Nesse contexto, para manter e conservar o bem
cultural, impdem-se exigéncias especificas para cada um, tendo em vista manter a
memoaria social por meio de objetos e formas de valor historico-cultural.

Nesse panorama, a intengdo fundamental do tombamento de bens culturais
materiais é salvaguardar sua origem, bem como as mudancas decorrentes de seu uso

cotidiano.



136

No Brasil, 0 tombamento foi institucionalizado em 1937, pelo Decreto-lei n° 25,
como uma forma de proteger o patrimdnio cultural brasileiro, podendo ser praticado
pelos trés entes federativos. Além disso, o tombamento pode ser aplicado em
territérios adjacentes aos bens materiais e imateriais que se visa salvaguardar, ja que
o fator externo também possui relevancia para a memaria local.

Compete ao 6rgdo que efetuou o tombamento estabelecer os limites e as
diretrizes para as intervencdes nos bens tombados e nas areas de entorno, bem como
os fatores que serdo analisados em cada processo. Diferentemente da
desapropriacdo, o tombamento n&o altera a propriedade de um bem; apenas regula e
avalia as acfes a tomar, com o intuito de manter a estrutura do bem, além de sua
caracterizacao original.

O vocabulo tombamento é de origem antiga e provém do verbo
tombar, que no Direito portugués tem o sentido de inventariar, registrar
ou inscrever bens. O inventario dos bens era feito no Livro do Tombo,
0 qual assim se denominava porque guardado na Torre do Tombo.
Neste local ficam depositados os arquivos de Portugal. Por extensao
semantica, o termo passou a representar todo registro indicativo de
bens sob a protecéo especial do Poder Publico. (CARVALHO FILHO,
2014, p. 649).

Para ser considerado apto ao tombamento, um imével tem de seguir as
exigéncias de todos os 6rgdos envolvidos, balizando-se no mais restritivo consenso.
A comprovacao da necessidade de tombamento ocorre por meio de documentos e
relatérios. Porém, devido a grande demanda e a insuficiéncia de corpo técnico para
atendimento imediato dos pedidos, a andlise da viabilidade da aprovagéo do projeto
pode demorar a iniciar-se.

Caso o técnico entenda que a documentacdo € insuficiente para dar seu
parecer, pode pedir esclarecimentos ou complementagdo do material por meio da
publicagdo de um comunicado (‘comunique-se”). Caso 0 processo apresente
condicGes de receber um parecer técnico conclusivo, favoravel ou desfavoravel, ele
sera emitido pelo grupo técnico.

Por vezes, o grupo técnico (ou o proprio técnico responséavel) pode identificar
aspectos ndo observados na primeira andlise, a qual passou pelo processo
‘comunique-se”. Mesmo se cumprir exigéncias determinadas em primeira instancia, o
processo pode estar sujeito a novos critérios, 0 que acarreta nova etapa, de

adequacao dos documentos as exigéncias dos respectivos 0rgaos.
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Uma vez emitido o parecer técnico, o processo pode ser encaminhado
diretamente para a pauta, contudo, em determinadas entidades de preservacéao, pode,
antes disso, ser encaminhado a um conselheiro relator, que dara o seu parecer sobre
0 assunto durante o periodo em que julgar necessério para compreender a situacao
do processo a auditar. Além disso, o prazo de aprovacao pode se estender mais ainda
em periodos nos quais ha renovacdo de membros e de conselhos.

Em casos em que o bem se encontra em processo de tombamento, os itens a
considerar e os critérios de analise podem néo estar determinados em sua totalidade
dentro de alguns 6rgdos. Nesses cenarios, quando o projeto ndo € julgado antes que
conselho tenha uma posicdo mais definida dos valores, 0 processo trava e sua
tramitacdo pode ocorrer por tempo indeterminado, até que se conclua quais partidos
adotados realmente justificam a conduta de conservacao.

Desse modo, finalmente o processo entra em pauta para ser deliberado em
reunido extraordindaria, é votado pelo conselho, o qual delibera a aprovacdo ou a
rejeicdo da proposta. Em alguns casos, o conselho aprova mediante certas
contrapartidas; em outros, solicita alteracbes de forma a submeter o projeto
novamente ao inicio de todo processo.

Mesmo apés a deliberacdo do conselho, sdo necesséarias tramitagdes
administrativas, como elaboracdo das atas e das sinteses das decisdes do egrégio
colegiado, até a conclusdo do procedimento, com carimbo de aprovacao final das
plantas e publicacdo no diario oficial do Estado, para que se possa seguir em frente
com demais processos burocréticos, como aprovacdo nas prefeituras e em outros
orgaos do setor publico.

Além disso tudo, é preciso compreender e antecipar possivel juizo dissonante
entre trés niveis: federal, estadual e municipal. A compreensdo de valor em
determinado bem pode ser estabelecido por inUmeros quesitos e sob diversas 6ticas
de andlise. Desse modo, pode haver interpretacdes divergentes para determinar 0s
parametros de relevancia dos elementos a tombar e as formas de intervir.

Para antecipar o comportamento de cada 0rgao, € preciso compreender mais
a fundo como ele constitui-se e quais sdo 0s representantes e as entidades
representadas por ele, que se subdividem entre classes, universidades, procuradorias

e secretarias.
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Outra maneira de entender o comportamento do Conselho compreende o
estudo de processos similares. E possivel encontrar e mitigar alguns dos obstaculos
para reduzir a morosidade e concluir as aprovacoes.

Desse modo, para que o empreendedor possa revitalizar um imével visando a
utiliza-lo de forma distinta da original, é preciso que esteja ciente e alinhado com o
proposito de protecdo, principalmente, quando se trata da gestdo de projetos que
envolvam documentos tombados, como ocorre com o sobrado que foi usado como a
imobiliaria do grupo usineiro. Nessas situacfes, o zelo deve ser maior ainda, pois,
além da gestao do projeto de restauro, ha a necessidade de resguardar documentos
de valor historico.

Assim, além de um memorial descrevendo todas as atividades e intencfes
previstas para o manejo dos documentos, faz-se necessério informar, mensalmente,
as atividades de higienizacdo, de catalogacéo, de triagem e de armazenamento.

Normalmente ha uma programacdo de reunides do conselho deliberativo,
através das quais é possivel alinhar a estratégia do projeto com o calendario dos
orgaos.

Ha casos em que o tombamento ndo se restringe somente aos imoéveis
tombados, abrangendo aqueles que se encontram no seu entorno imediato. O
conjunto de edificios influenciados pelo entorno delimita-se junto ao processo de
tombamento com objetivo de preservar os arredores, a fim de preservar a ambiéncia
do bem, salvaguardando sua integridade.

Nesses casos, 0s projetos para demoligdo, constru¢do ou reforma dos iméveis
localizados no entorno também devem passar pela andlise do corpo técnico dos
orgaos de tombamento, exigindo, porém, um pouco menos de detalhamento do que o
projeto de intervengdo em um bem tombado, mas passando pelo mesmo processo

dentro dos 6rgéos.
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Figura 108. Quadro de stakeholders
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5 PROCESSOS

Para o sucesso de um empreendimento em area de relevancia histérico-
cultural, devem-se dominar os processos envolvidos na coordenacédo, a fim de
antecipar os caminhos possiveis. Métodos de gestdo das tarefas devem ser aplicados
desde a procura por uma area, até conclusdo do empreendimento; depois, desde a
ocupacao, a gestado de facilites até possiveis retrofits e demoli¢des.

Nesse panorama, processo consiste hum conjunto de acdes e de atividades
inter-relacionadas, executadas para alcangar um objetivo, seja um produto, seja um
resultado especifico, seja a prestacdo de um servico determinado. Cada processo
engloba suas entradas, as ferramentas e as técnicas que podem ser aplicadas e as
saidas resultantes. Ja projeto constitui um esforco temporario empreendido para criar
um produto, um servigo ou um resultado exclusivo. (PMI, 2017, p. 542).

Como o foco do trabalho engloba as questdes de maior importancia, para
compreender a pratica do processo de gestdo dos empreendimentos em areas de
valor histérico, é preciso analisar as etapas de preparacdo, de definicdo e de
desenvolvimento do empreendimento.

Cada etapa engloba um conjunto de atividades que, através dos principais
marcos do projeto, definem o fluxo do projeto. Mais do que determinar as atividades

de cada etapa, € preciso compreender a fundo a relacéao entre elas.
5.1 Atividades, etapas e marcos do fluxograma de projeto padréo

Nesta secdo, serd descrito o processo de desenvolvimento de um projeto
padrdo, um modelo para intervengfes em area de valor historico, porém ndo sera
apresentada a etapa de execucgéo desse projeto. Desse modo, pode-se obter a base
de dados necessaria para a analise do trabalho, o que podera auxiliar projetos futuros.

Tendo em vista a ocupacédo geral dos edificios, de forma global, prevista no
masterplan desenvolvido pelo empreendedor junto a equipe de projetos, cria-se uma
rede de parcerias e de negdcios correlacionados.

Na etapa de criacdo do projeto padrdo, entende-se como atividade inicial a
intencéo do desenvolvimento de um negdcio por parte de uma empresa ou de grupo
de empresarios em ocupar alguma area contemplada no masterplan dos edificios. Em
primeiro lugar, apresentam-se, a todos, os documentos do terreno e as diretrizes

bésicas de ocupacédo. Posteriormente analisam-se os requisitos do contrato.


https://pt.wikipedia.org/wiki/Processo
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Na sequéncia, sdo necessarias reunides entre os grupos de empreendedores,
de empresarios e de investidores para apresentar os planos de ocupacao. Feito isso,
deve-se decidir quais seréo os edificios e 0s espacos a incluir na proposta de negdécio
na area.

Se os edificios escolhidos ndo atenderem as demandas, sera criada nova
proposta. Caso nao haja nenhum edificio que viabilize a ocupacéo, ou 0s requisitos
do empreséario ndo sejam compativeis com os do empreendedor, entdo, a parceria
ndo sera viavel.

Se a intengcdo de continuar com a parceria perdurar, a equipe de projetos
iniciara suas atividades através de Medicdo Minuciosa do(s) Edificio(s) da Proposta
para o desenvolvimento do Levantamento Arquiteténico Detalhado.

Paralelamente, o empresario deve elaborar o Programa de Necessidades,
elemento essencial para desenvolver o estudo preliminar e obter todos os documentos
e informacdes de uso e de operacao das atividades previstas no negdécio.

Também séo necessarios o Levantamento de Situacéo e Viabilidade com as
concessionarias de agua, esgoto e energia, dados da Secretaria de Transito, das
Secretarias Ambientais e do Corpo de Bombeiros. Posteriormente € preciso contatar
a prefeitura para obter a Solicitacdo de Atestado Historico do Imovel, Restricdes
Particulares e Viabilidade de Uso do Solo.

O atestado historico do imovel informa, juntamente com o BIC da prefeitura, os
processos que ja ocorreram dentro da area e a situacdo atual do imdvel,
apresentando-se dados sobre a area ocupada, a area do terreno, as condi¢bes do
imovel etc.

Quando a situacao do imovel ndo condiz com a que consta na prefeitura, deve-
se realizar os projetos de averbacao ou regularizacéo. Caso os documentos e projetos
ndo sejam atendidos, ela aplica um “comunique-se”, o qual implica em uma revisao
de projeto de averbacdo ou regularizacdo, a ultima etapa do ciclo do visto de
concluséo.

Quanto a viabilidade de uso do solo, objetiva-se verificar se 0 uso proposto
pode ser implantado na area de acordo com a legislacéo e com o plano apresentado.
Se tudo estiver de acordo, libera-se o Certificado de Viabilidade de Uso do Solo. Além
disso, mesmo com o certificado, cada lote pode estar suscetivel a contemplacdo de
restricbes particulares, assim, € necessario obter certificados que comprovem a

legalidade da viabilidade.
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Segundo a representacao das leis de tombamento, o imével transita da etapa
de preparacéo para a de definicdo, depois que estiver regular para receber o projeto.
Nesse contexto, compreender a situacdo legal é essencial para que o estudo
preliminar esteja alinhado as normativas.

Tendo como base inicial o levantamento arquitetbnico e o programa,
juntamente com intencbes dos empreendedores e empresarios, desenvolve-se a
primeira revisdo do estudo preliminar de arquitetura, podendo haver uma consulta
prévia aos projetistas complementares e aos 6rgdos de preservacdo. Ademais, se 0
partido de ocupacdo atender as expectativas dos empresarios e empreendedores,
ambos os envolvidos oficializam uma proposta de parceria.

Durante o periodo de negociacédo, se a tendéncia do negécio for a de se
concretizar, iniciam-se as possiveis revisbes do projeto de arquitetura para se
adequarem a formatacéo que o empreendimento tiver apds a convergéncia de ideias
e de interesses. Concretizando-se a parceria, o contrato é assinado e inicia-se a etapa
de preparacéo das atividades conjuntas, a qual visa a criar o anteprojeto final.

Realiza-se a apresentacéo prévia do projeto para as instituicbes reguladoras,
revisando todos os requisitos necessarios. Depois de concluido o anteprojeto de
arquitetura, envia-se o documento a todos os projetistas complementares, assim
iniciando a etapa de desenvolvimento.

Os projetos interdisciplinares s&do desenvolvidos, analisados e
compatibilizados. Apos sinalizacdo positiva de todos os envolvidos, concluem-se
todos os detalhamentos dos projetos complementares e do projeto basico de
arquitetura.

Enquanto se desenvolve o projeto executivo de arquitetura, o projeto de
intervencdo em patriménio histérico é formatado simultaneamente, inserindo-se
memoriais amarrando todos os elementos do projeto minuciosamente.

Com todos os projetos detalhados, j& aprovados e com o alvara de construcéo
liberado, conclui-se o processo de projeto e iniciaram-se as obras aprovadas.

O desenvolvimento de empreendimentos, por vezes, torna-se dinamico e pode
ter sua natureza alterada, no decorrer das etapas.

Para poder analisar as mudancas em projetos, criou-se o fluxo padrao
apresentado a seguir, no qual se podem observar as etapas detalhadas. Caso
houvesse alguma mudanca, apds a concluséo das etapas, haveria uma nova analise

dos processos, que poderia representar uma retroalimentacéo dentro do fluxograma,
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0 que demandaria material técnico necessario para analise em todos as instancias
necessarias.

Durante o periodo de obras, por vezes, surgem imprevistos, que podem
acarretar uma alteragao significativa no projeto, o que se aprofunda quando se trata
de trabalho em patriménio histérico, ja que se podem encontrar surpresas, como
elementos construtivos ou artefatos historicos (de valor arqueoldgico), cuja analise
requer pausa nas obras.

No que se refere ao fluxograma, quaisquer altera¢cées, mesmo pequenas, cComo
mudanca de cor e acabamento, € necessario inserir nova entrada e, enquanto o
tramite ndo se finaliza, s6 € permitido construir o que esta no projeto aprovado.

Em alguns casos, como o da implantacdo da Cervejaria Leuven, o projeto
iniciou-se com o carater apenas industrial, estando apenas uma parcela dos edificios
do conjunto separados como escritorios da cervejaria. Porém, apos a aprovacado do
projeto com essa insercao, abandonou-se a ideia ao longo do processo. Apesar da
mudanca, como estava prevista a intervencdo na area fabril, apenas, ndo houve
problema em alterar a ideia inicial.

Durante as obras, vislumbrou-se a estratégia de criar a vista para a usina, ja
gue o local esta proximo a cervejaria e poderia agregar um bar com a bandeira da
cervejaria, bem como um empoério que abrigasse mercadorias demandadas pelos
moradores do condominio.

A proposta foi desenvolvida pelo escritorio de arquitetura Urbem e apresentada
a possiveis interessados no negocio, inclusive os empresarios da cervejaria, 0s quais
sinalizaram interesse em desenvolver a ideia. Assim, foram realizadas todas as
aprovacdes necessarias, para viabilizar o projeto.

Nesse panorama, vale ressaltar que a flexibilidade do projeto permitiu que as
alteragbes ocorressem de forma natural, por meio da qual as parcerias foram se
constituindo. Essa caracteristica contrapde-se a rigidez do sistema de aprovacoes,
por isso vale destacar que cabe ao gestor e aos envolvidos no projeto, saber lidar com
as exigéncias dos oOrgdos, adequando-se as regras, administrando 0s riscos e
analisando os impactos.

Além disso, vale ressaltar que, ultimamente, existe a tendéncia a tombar
imoveis de valor histoérico, a fim de impedir sua demolicdo. Com tal objetivo, certas

zonas urbanas tém sido qualificadas como “areas de protegdo ao ambiente cultural’,
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e nelas se indicam os iméveis sujeitos aquelas limitagbes. E o que tem ocorrido, por
exemplo, no Municipio do Rio de Janeiro. (CARVALHO FILHO, 2014.).

Nesses casos, além do objeto isolado protegido, tem-se uma zona de
amortizacdo, que requer andlise para que se garanta a recuperacdo do conjunto

arquitetdnico que se amolda aos demais.



Figura 109 — Fluxo do projeto
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6 CONSIDERACOES FINAIS

Apoés analisar todo processo de gestdo de projetos de recuperacdo de
monumentos historicos, fica mais facil falar sobre a necessidade de reconhecer a
importancia do patriménio étnico-cultural e artistico para a preservagdo da memoria e
da identidade de uma determinada sociedade. Em conjuntos arquitetdénicos cheios de
memoaria registram-se as caracteristicas, os costumes, o comportamento e a forma
como os habitantes e trabalhadores do local viviam.

Para o historiador francés Jacques Le Goff (1996), a memoaria coletiva, em sua
abordagem cientifica, € constituida por dois elementos basicos, os documentos e 0s
monumentos, apresentando-se sob duas formas principais: 0s monumentos, heranca
do passado e, os documentos, escolha do historiador.

Para o autor,

0 que sobrevive ndo € o conjunto daquilo que existiu no passado, mas
uma escolha efetuada quer pelas forcas que operam no
desenvolvimento temporal do mundo e da humanidade, quer pelos
gue se dedicam a ciéncia do passado e do tempo que passa, 0S
historiadores. Estes materiais da memoéria podem apresentar-se sob
duas formas principais: os monumentos, heranca do passado, e 0s
documentos, escolha do historiador. (LE GOFF, 1996, p.535).

A cada patrimbnio demolido, descaracterizado ou mutilado contribui-se para o
apagar historico, consequentemente, da identidade de uma nacao, ou regido. Por isso,
existem leis para conservar monumentos que, em si, preservam elementos da historia
do lugar e de sua populacdo. A conservacdo dos patrimbnios passa pelo
reconhecimento da sua importancia, pela conscientizagcéo da populagéo e por acoes
de incentivo a manutencéo e recuperacao de bens iméveis.

O tombamento e o registro de bens culturais sado reconhecidos como
instrumentos de reconhecimento e valorizacdo cultural e econdémica. No Brasil, cabe
aos conselhos de protecdo ao patriménio histérico, identificar os bens, proteger sua
estrutura e forma, bem como promover a¢cbes de conservacédo, revalorizacdo esse
patrimoénio. Dessa forma, € instituido um regime juridico especial de propriedade,
levando em conta sua fungao social.

Segundo o especialista em Direitos Humanos e Procurador do Distrito Federal,
Fernando José Longo Filho (2018, p. 193),

A teoria do nucleo essencial dos direitos fundamentais, ou da teoria
dos limites de limites dos direitos fundamentais, possui 0s seus
préprios limites. A construcdo de critérios identificadores da existéncia
de uma ingeréncia estatal indevida no direito de propriedade é
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importante e valiosa, porém a utilizacao indiscriminada do principio da
proporcionalidade pode gerar um ativismo judicial em detrimento de
politicas publicas aprovadas pelo Legislativo e implementadas pelo
Executivo.

O tombamento tem o intuito de salvaguardar os iméveis com relevancia
histérico-cultural, promovendo sua valorizacdo, viabilizando-se o desenvolvimento
econdmico sustentavel, porém ainda estd muito associado a depreciacdo econémica
do imével passivel de tutela estatal.

As condi¢des impostas para a conservacdao do bem acarretam despesas
extraordindrias para o proprietario, ou resultam na interdicdo do uso do mesmo bem,
ou prejudicam sua normal utilizagéo, suprimindo ou depreciando seu valor econémico.
Se isto ocorrer é necessaria a indenizacdo, a ser efetivada amigavelmente ou
mediante desapropriacdo (MEIRELLES, 2009, p. 583).

Contudo, apesar da relevancia material ou imaterial, de acordo com
especialistas, ela nem sempre contribui para a valorizacdo do imével. Em alguns
casos, 0 aumento da procura por iméveis que carregam uma bagagem histérica, o
gue consequentemente cria mais valor ao imével, pode encarecer ainda mais o
processo de manutencao, principalmente em locais mais desenvolvidos.

Além disso, normalmente, ha custos extraordinarios em imoveis tombados
guando comparados aos empreendimentos comuns. Os gastos incluem a
manutencdo dos edificios antigos, a necessidade de um investimento em projetos
mais elaborados, as aprovac6es complexas, morosas e burocraticas, os altos custos
das obras, afora a incerteza e a inseguranca de grandes surpresas fisicas, ou no
processos de aprovacédo; porém o fator de maior impacto em sua valia € a demanda.

O melhor instrumento que o empreendedor pode utilizar, a fim de entrar nesse
mercado, é a boa gestdo para aumentar o desempenho nos processos que costumam
ser complexos e burocréticos. A compreensdo do processo completo e de todas as
suas mindcias pode ser decisiva na elaboracdo de estratégias para o planejamento.

Com o intuito de executar o planejamento, € importante mapear todos 0s
processos, para que a analise e a verificacdo dos resultados possa ser realizada
posteriormente. A andlise dos resultados deve levar em conta ndo somente o
esperado, mas também os desvios de qualidade, conflitos e problemas estruturais,
registro necessario para iniciar um novo ciclo no projeto.

O estudo de caso do complexo da Usina Monte Alegre elucida a importancia

do desenvolvimento de um partido de ocupacéo para a area de forma alinhada aos
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orgados de tombamento, apresentado através de um masterplan e de uma projecao
inicial. Assim, a cada projeto apresentado, cria-se uma continuidade de aprovacoes,
e uma sequéncia légica conceitual de intervencao.

Dessa maneira, 0 6rgdo de tombamento ndo enxerga o complexo como objetos
iIsolados, mas sim como um conjunto de a¢des que se inserem em um planejamento
maior, em que todas as partes sdo importantes.

O presente trabalho apresentou uma reflexdo que levou em conta os principais
stakeholders envolvidos no desenvolvimento dos projetos, contextualizando e
apresentando suas especificidades e interacoes.

O alinhamento dos interesses dos stakeholders € de extrema importancia na
gestdo de projetos, para garantir o bom andamento e o alcance dos resultados
objetivados pelo processo. Esse € um dos maiores desafios para a gestdo de areas
de relevancia historico-cultural, j& que sem a construcdo de um relacionamento
positivo com todos os envolvidos, ndo se estabelece um ambiente favoravel a
concretizacdo do projeto

O estudo de caso traz a luz a conjuntura de grandes areas tombadas, cenario
no qual se elucida o fato de os 6rgdos de protecdo ao patriménio histérico, apesar de
terem papel fundamental na salvaguarda das areas de importancia histérico-cultural,
constituem um sistema de andlise e de aprovacdo complexo, moroso, por vezes,
burocratico e, muitas vezes, sem coeréncia sequencial entre as solicitacées. Quando
hda uma auséncia de gestdo ou uma gestdo superficial, desestimula-se o
desenvolvimento de empreendimentos.

Malgrado a gestdo do projeto apresentado seja eficaz e coerente, ainda ha
riscos no desenrolar do empreendimento, devido, especialmente, ao alto grau de
incertezas que englobam as aprovacdes nos 6rgdos de tombamento. Afora isso,
apesar de o agronegdcio constituir um estimulo aos investidores, trata-se de projeto
inovador que pode passar por desconfiangas com as oscilagdes do mercado.

Contudo, no comeco do ciclo de vida de um projeto, as incertezas sdo muito
maiores do que 0s possiveis impactos de um evento adverso, quando ha auséncia de
definicdes e de desenvolvimento integrado. Todavia, no caminhar do projeto até a sua
dltima fase, inverte-se a posicdo das variaveis, pois diminuem-se as incertezas

relativas ao ambiente do projeto.
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Figura 110 - Incertezas X impacto do risco no ciclo de vida do projeto
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Fonte: Dinsmore, 2003, p.170.

As indefinicdes podem associar mais de um projeto, alguns processos, como a
regularizacdo da area, seguiram de forma paralela aos projetos de intervencdo nos
edificios, e sem as aprovagbes, representavam um grande risco aos
empreendimentos em restauro e operagao.

Felizmente o processo de regularizagdo conseguiu seguir adiante liberando os
demais projetos inter-relacionados, porém cabe destacar a importancia de
implementar-se uma gestédo de riscos mais eficaz, para aperfeicoar a compreensao
dos fatos concretos e antecipar os problemas.

Demonstrou-se, ao longo da monografia, que poderia haver aperfeicoamento
no sistema de gestdo de um projeto de tamanha proporcdo. Durante o processo de
desenvolvimento dos empreendimentos, houve muitas licdes aprendidas, a cada
projeto uma série de informacGes foram somadas a experiencia dos conjuntos de
profissionais, especialmente, nos momentos imprevistos no planejamento minucioso.

Visando a agregar valor a cidade e ao agronegdcio, a gestdo desse projeto
permitiu conhecer processos e pessoas, numa troca intensa e rica, a fim de garantir o
sucesso de um empreendimento tdo grandioso e importante para a cidade. Atrelar
trabalho e moradia é o caminho para cidades mais sustentaveis que visem, em
primeiro lugar, a qualidade de vida de seus habitantes. Além de alinhado as

metrépoles, o projeto arquitetdnico seguiu parametros sustentaveis em todo seu
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processo, 0 que ampliou o conhecimento sobre a economia compartilhada, sobre a
importancia da interdisciplinaridade, bem como sobre a relacdo harmoniosa entre

pessoas e espacos urbanos revitalizados.
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Estrutura de fases do modelo de gestéo para o processo do projeto

Concepcéo do

Formatacédo do

Desenvolvimento e
detalhamento do

Planejamento

Gestédo daobra

Finalizacdo e
entrega do

empreendimento roduto daobra .
P P produto empreendimento
Determinacao do
Criacao da . roduto em seus
. .9. . O produto é P
primeira ideia de . pormenores. . - ~
. desenvolvido, Planejamento | E feita a gestéo
empreendimento Contempla a .
aprovado pelos ~ paratodas as |e o planejamento
por demanda, o~ coordenacédo e a L Entrega da obra
o orgaos S esferas e niveis daobraea .
quantificada por compatibilizacéo de . . o para incorporadora.
. competentes e . s de envolvimento | fiscalizac&o da
meio de estudo de . projetos, atualiza¢des : 9
" pelo envolvidos no projeto. execucao.
massa, verificada

economicamente.

no projeto.

de orcamentos e
acompanhamentos de
entradas.
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Estrutura da concepcao do produto

Estrutura geral das atividades

Concepcéao

Proposta de parceria

Intencdo de ocupar area que contempla edificios histéricos

Reunides com empreendedor para apresenta¢do dos propésitos

Identificagcdo da area

Proposta de escolha do(s) edificio(s) objeto do projeto

Avaliacéo da viabilidade da proposta

Defini¢éo de escopo

Programa de necessidades

Documentos e informacdes de uso e operagéo

Levantamento
arquiteténico

Medicao minuciosa do(s) edificio(s) da proposta

Formatacao e documentacao das informagdes existentes

Consulta de situacéo legal

Consulta sobre situagéo do terreno nos 6rgaos competentes COMAR, CODEPAC,
CONDEPHAAT, SEMAE , Prefeitura, Cartério

Levantamento de situacao
e viabilidade

Concessionaria de Agua e Esgoto

Concessionaria de Energia

Levantamento de situac&o e viabilidade na Secretaria de Transito

Levantamento de situac&o e viabilidade nas Secretarias Ambientais

Prefeitura: preparacéo
para arecepc¢éo do
projeto

Entrada na Prefeitura para levantamento de situac&o e viabilidade

Solicitag&o de viabilidade de uso do solo

Solicitagdo de atestado histérico do imével

Solicitagdo de restricdes particulares

Aprovagdo de Projetos para a Regularizagéo (Unificagéo, Desmembramento, Demoli¢des,
AverbagGes ou Regularizagdo de area do terreno ou construida, Descri¢éo do Terreno etc)

Estimativa de custos e
valores de vendas

Modelo econdmico do negécio

Andlise de risco do negécio

Decisdo para prosseguir
com o Empreendimento

Realizagdo de uma proposta de parceria

Realizagcdo do empreendimento e de contrato




157

Estrutura de formatacao do produto

Formatagdo do
Produto

Inicio do projeto de
arquitetura

Andlise de variaveis, a fim de definir o partido arquiteténico e a implantagéo do empreendimento

Definigdo da ocupagéo espacial e setorizagao

Gestéo juridica

Acerto da area para receber a empreendimento

Retificacéo do Terreno/ Desmembramento ou unificago/ Regularizagéo de Area Construida
/Aprovagédo da Demolicao

Modelagem econdmica

Modelagem econémica mais detalhada

Anélise diversas variaveis sobre a modelagem para testar as ideias do produto

Andlise prévia do projeto
na Prefeitura e Demais

Apresentagéo do projeto aos 6rgéos reguladores

Ajustes de projeto a fim que a solu¢des sejam aprovadas a posteriori

Orgamentos de projetos
complementares

Contratacdo dos projetos complementares

Comprovacao da executabilidade do projeto

Finalizacdo do anteprojeto
arquiteténico

Alteracdes e ajustes do projeto

Incluséo das diretrizes das demais diciplina dentro do projeto

Aprovacgéo de projeto na
Prefeitura e demais

Entrada na prefeitura e demais 6rgaos

Atendimento de todos 0s comunique-se até aprovacao para o Alvara de Construgdo

Contratacao dos projetos
complementares

Contratacéo e execucao dos projetos complementares

Defini¢cBes basicas para continuidade do projeto de Arquitetura

Defini¢do ou nédo do
lancamento do
empreendimento

Através dos projetos aprovados, projetos avancados até certo nivel, frente ao mercado anélise
das viabilidade da implantacdo do empreendimento , custos previstos e Riscos

Anédlise para definicdo de melhor momento para o langamento

Estrutura de desenvolvimento e detalhamento do produto

Desenvolvimento
e detalhamento
do produto

Coordenagéao e
compatibilizagéo de
projetos

Relagdo entre todas as interfaces do produto.

Reunides intermediarias entre as fases do projeto do empreendimento, passando pelo anteprojeto,
Pré-executivo (basico) e o Projeto Executivo e Detalhamento

Atualizacéo do orcamento

Mediante os projetos executivos é feito o orgamento dos custos de todos os insumos.
orcamento dos executores e Empresas contratadas

Acompanhamento
financeiro

E feito um acompanhamento da captalizag&o para realizag&o do empreendimento para garantir o
fluxo de caixa necessario previsto.

Planejamento

E feito um planejamento a fim que a obra atenda os prazos para a entrega documental.
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Estrutura do planejamento da obra

Planejamento de Inicial de
Obra

Planejamentos das etapas e fases da obra

Compreencdo plena dos processos construtivos definidos e suas interfaces

Equipamentos que serdo utilizados na obra

Planejamento do Canteiro de
Obra

Atualizagdo dos valores e adi¢gdes de novos itens no orcamento

Quantitativos completos em planilhas detalhadas por etapa da obra

Orcamento Executivo

Fluxo dos Materiais Local de Alojamentos Fluxo de materiais e

Organograma da Obra Refeitdrios e vestidrios estocagem

Cronograma Fisico e

Esse cronograma é definido como uma meta para que o empreendimento se

Financeiro realize nos prazos e custos estipulados
Planejamento de
Obra = =
. . Contratagdo da construgdo da obra
Contratacdo da Execugdo da = - — —
Obra Reunides eventuais para definigdes de atividades macro estabelecendo
principais parceiros da obra
.. Contratagdo da construcdo da obra
Planejamento Fisico do Obra — - < — < —
Reunides eventuais para definigdes de atividades macro
X Planejamento semanal com certa antecedéncia a necessidade desse produto na obra
Cronograma de Suprimentos — — = = = —
Fornecedores definidos sdo incluidos no planejamento conforme a necessidade das atividades da obra
A . ) Planejamento - fluxo de caixa da obra
Planejamento Financeiro - — — - - —
Foco na produgdo em obra para as medigdes em casos de captalizagdo com financiamento bancério
Gestdo de Projetos Gestdo dos projetos recebidos em obra, afim de garantir tltima atualizagdo, compatibilidade
Contratagdo dos empreiteiros e a gestdo do contrato
Gestdo de Contratos : 9, 2 g - -
Garantir a qualidade, o preco e o prazo inicalmente planejados
. Verificagdo da qualidade dos materiais aplicados em obra.
Gestdo de Obra Gestdo dos Materiais £ ! .

Gestdo do fluxo de Materiais

Gestdo de Pessoas e
Seguranca do Trabalho

Garantir seguranca do trabalho

Contratagdo , Gestagdo de pesoas e garatir qualidade de ambiente de trabalho

Afericdo das ferramentas de
medig¢do da Obra

Aferigdo das ferramentas de medigdo da Obra

Finalizagdo e
Entrega do
Empreendimento

Preparagdo para entrega

Check-list de todos os detalhes de finalizagdo do empreendimento

MedigGes finais e conclusdo das verificagdes via financiamento bancério

Vistorias Finais dos Orgéos reguladores e fiberagdo do Habite-se e demias licengas

Recebimento da Obra

Entrega da construtora para o Empresario e Empreendedor

Gestdo reparos ou ajustes para a construtora solugione os mesmos

Entrega da Obra

Visita a obra concluida para receber o empreendimento

Empreendedor ou empresario acionam a construtora para fazer os Gltimos reparos

Entregue todos os manuais de operagdo do edificio

Evento de Inauguragdo do Empreendimento

Coclusdo de todas as terefas remanescentes e conclusdo dos contratos

Pés Entrega

Reparos pds-entrega

Acompanhara a operagdo do edificio

Participa das demais reunioes eventuais para acompanhamento

Garantir a operagdoda administragdo do edificio
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APENDICE B - Linhas do tempo

Historia da Usina Monte Alegre



APENDICE C - Desenhos dos edificios
Cortes A,Fe G
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CortesBeC
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CortesDe E



163

Cortes H-K
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Cortes M-O
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Corte da implantacéo
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Corte — piso superior 1
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Corte — piso superior 2
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Corte —térreo
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