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RESUMO

OSCAR, Luiz Henrique Costa. ANALISE DE DIRETRIZES PARA REQUALIFICACAO
URBANA. Rio de Janeiro, 2023. Dissertacdo (Mestrado) — Programa de Engenharia Urbana,
Escola Politécnica, Universidade Federal do Rio de Janeiro, Rio de Janeiro, 2023.

A requalificacdo urbana é uma alternativa para mitigar um conjunto de problemas em cidades
e inclui demandas multidisciplinares para alcance de solugdes relevantes. Este trabalho
apresenta a analise de um conjunto de diretrizes para requalificar areas urbanas, observadas
através de iniciativas da cidade do Rio de Janeiro. A integracdo do conjunto de diretrizes
objetiva identificar acbes praticas para intervir em regifes centrais. Assim, através do
mapeamento de acdes urbanas, do fichamento de publicacdes, das caréncias de intervencao e
do estudo de solugdes para a regido de estudo, foram elencados o conjunto de diretrizes para o
segmento com respectivas acOes. Os resultados do trabalho séo a oferta de praticas aplicadas
em areas urbanas que contribuem para conduzir acdes de requalificacdo urbana, sendo estas

aplicaveis em regides metropolitanas consolidadas que necessitem de requalificacao.

Palavras-chave: Requalificagdo Urbana, Planejamento Urbano, Engenharia Civil.
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ABSTRACT

OSCAR, Luiz Henrique Costa. ANALYSIS OF GUIDELINES FOR URBAN
REQUALIFICATION. Rio de Janeiro, 2023. Master’s Thesis. Urban Engineering Program,
Polytechnic School, Federal University of Rio de Janeiro. Rio de Janeiro, 2023.

Urban requalification is an alternative to mitigate a set of problems in cities and includes
multidisciplinary demands to reach relevant solutions. This work presents the analysis of a set
of guidelines to reclassify urban areas, observed through initiatives in the city of Rio de Janeiro.
The integration of the set of guidelines aims to identify practical actions to intervene in central
regions. Thus, through the mapping of urban actions, the filing of publications, the lack of
intervention and the study of solutions for the study region, the set of guidelines for the segment
with respective actions were listed. The results of the work are the offer of practices applied in
urban areas that contribute to conduct urban requalification actions, which are applicable in

consolidated metropolitan regions that need requalification.

Keywords: Urban Requalification, Urban Planning, Civil Engineering.
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Capitulo 1

INTRODUCAO

1.1. Apresentacio do Tema

As cidades evoluem em uma malha urbana que oferece crescentes riscos ao seu
patriménio. Propor a¢Bes que permitam conciliar areas urbanas degradadas ou defasadas a
novos usos para reintegra-las a regido é uma necessidade presente nas metropoles. Esta
integracédo traz consigo um impacto cultural, pois conservam habitos, costumes e tradi¢des que

exigirdo intervencdes para prover modernidade e novos negdcios.

Segundo Qualharini (2013) a requalificacdo urbana tem multiplos contornos e facetas,
pois transita no conhecimento da técnica construtiva empregada e na oferta dos materiais
utilizados na sua execucao, além de contemplar o conhecimento da cultura construtiva local
versus a insercdo do bem edificado na malha urbana. Assim, necessita-se adotar a op¢éao

adequada que viabilize uma intervencao.

O processo de renovacgdo ou reestruturacdo de areas ocupadas pressupde a possibilidade
de melhorar a qualidade de vida das pessoas que vivem ou trabalham nesses espacos.
Geralmente, a requalificacdo urbana envolve a reabilitacdo de edificacBes e espacos publicos,
com melhoria da infraestrutura e dos transportes, bem como a intencdo de propiciar a
revitalizacdo de areas subutilizadas ou abandonadas. O processo de requalificacdo, dentre
outros fatores, pode ser impulsionado pelo crescimento populacional, tendo em vista a
necessidade de revitalizacdo de antigas areas e no interesse de promover o desenvolvimento

econdmico de uma regiéo.

Para a realizagdo de uma requalificagdo urbana adequada deve ser realizado um
planejamento estratégico com a participacdo das partes interessadas. Tal planejamento implica
na realizacdo de estudos de viabilidade, analises de impacto ambiental e social, e na definicéo
de um plano de agdo para a implementacao das mudancas necessarias. Resulta-se, portanto, da
elaboracdo de um diagndstico de forma integrada que contribua para a efetividade das solucdes.

Tais acGes de um processo de requalificacdo urbana conduzem as necessidades de
incluir novos equipamentos publicos, como parques, escolas, hospitais e centros culturais, e na
construcdo viaria de ciclovias e areas de convivéncia, como pracas e calcaddes, além da

restauracao de benfeitorias historicas e de iniciativas para desenvolvimento econdmico.



Cabe ressaltar que, mesmo com estudos geossociais e técnicos, é imprescindivel que as
intervencdes sejam executadas visando a durabilidade e desempenho das benfeitorias. Assim,
a requalificacdo urbana traz diversos beneficios para uma cidade ou regido, sendo estes 0s
principais produtos do processo. Nesse sentido, um dos maiores desafios estara em equacionar
as propostas que conciliem e equilibrem os beneficios na malha urbana, pois a cidade é
constituida de fatores que influenciam diretamente na interpretacdo das demandas para

elaboracdo de propostas, analises e diagnosticos, conforme indicado na figura 1.

Qualidade de Vida %' .#

Espacos publicos mais - o -
agraddveis e seguros, mais

areas verdes e de lazer,
melhor infraestrutura de
transporte e de servigos. Mobilidade Urbana

Promove a construgdo de
o ciclovias, a ampliacdo do

8 transporte publico e a melhoria
Geracdo de das condicBes de trifego
Emprego e Renda w
Aumenta atividades
relacionadas a construgdo REQUAL'F'CACAO
civil e ao desenvolvimento
econdmico da regido. URBANA
Sensacdo de Seguranca
A . & melhoria da infraestrutura e

dos espacgos publicos pode
tornar a area menos propensa
a atividades ilegais.

Preservacdo do Patriménio
Histérico e Cultural

_P'rt_lmo\’e a fESfan'B‘Q{EO de /\ Valorizacdo Imobiliaria
edificios e €spagos F_'Ub“COS que A melhoria da infraestrutura e dos
possuem valor histérico e cultural. espacos publicos pode tornar o

local mais atrativo para moradia e
para a instalagdo de empresas.

Figura 1 — Beneficios da Requalificagdo Urbana.
Fonte: Autor.

Na figura 1, entende-se que a qualidade de vida de espacos publicos se associa a0 meio
ambiente, integrando-se as caracteristicas da regido, pela presenca de areas verdes e limitacdo
do nivel de poluigdo do ar, descarte de residuos nas vias e até na qualidade da agua.

Outro fator importante é quanto a mobilidade urbana, pois cabe verificar a eficiéncia
dos sistemas de transporte publico, nos acessos aos diferentes modais de transporte, com vistas

a propiciar seguranca para pedestres e ciclistas, respeitando a capacidade das vias para o fluxo
de veiculos.

Ao pensar em valorizagdo imobiliéria, as atencdes serdo voltadas para o uso do solo e
infraestrutura. Quanto ao uso do solo, faz-se necessario analisar se a atividade econdmica
predominante € adequada para a regido, se ha conflitos entre diferentes usos, como residencial

e industrial; e se a microrregido esta sendo utilizada de forma eficiente.



Adicionalmente, quanto & infraestrutura e servigos publicos, busca-se avaliar a
qualidade da infraestrutura e dos servi¢os publicos na regido, como o fornecimento de agua e
energia elétrica, a coleta de residuos solidos, o transporte publico, a seguranca publica e a oferta
de servicos de saude e educacdo. Por fim, quanto a geracdo de renda, um fator preponderante é
adinamica populacional da regido, na qual o nimero de habitantes tera influéncia decisiva, bem
como a densidade populacional, a distribuicdo etéria e a taxa de crescimento populacional local.
Essas informacdes sdo importantes para entender a demanda por servicos publicos e o possivel

desenvolvimento urbano da regido.

Dentro destes aspectos, 0s beneficios e fatores citados sdo inimeros os condicionantes
a observar na construcdo de um estudo adequado que possa equacionar os problemas do
ambiente urbano construido. Entretanto, segundo Fernandes (2017) na producéo de bens deve-
se optar pelos de menor demanda ambiental, de forma a preservar o0 ambiente para futuros
restauros, com obras adaptaveis aos espacos edificados, gerando minorar residuos, manutenir
as benfeitorias, limitar os gastos energéticos e propiciar o desenvolvimento de alternativas

construtivas em materiais contemporaneos e inovadores.

Por outro lado, o empenho na valorizacdo de um patriménio edificado, pela reabilitacdo
das construgbes existentes, passou a ser uma pratica no meio urbano, conduzindo a
requalificacdo dos espacos edificados, devido ao abandono e a consequente degradacao destas
areas. Qualharini (2018) acrescentou que assim podem se formar enclaves em antigos centros

urbanos, por sua condicdo envelhecida e pela caréncia de preservacao.

Segundo Condeixa (2015) a requalificacdo deve ser mantida e operada com o minimo
de recursos, que sejam facilmente reformulados ou melhorados, e um bem edificado deve ser
demolido somente quando estas intervencdes ndo forem mais possiveis, mesmo que haja a
garantia que parte dos componentes gerados na sua demolicdo serdo reciclados em um “novo”
empreendimento. Em contrapartida, ao se promover o resgate destas areas urbanas, através das
benfeitorias visando recuperar o seu ciclo de vida, deve-se verificar os impactos e analisar a sua
influéncia, visto que podem descaracterizar identidades politicas urbanas de recuperacdo de
areas degradadas. Nestes aspectos deve-se observar a legislacdo, normas e certificaches
especificas do segmento, pois as recomendac6es definidas nestes documentos contribuem para

garantir solucGes adequadas, que facilitem a aprovacdo de futuras intervencoes.



Toda benfeitoria tem um ciclo de vida que, quanto mais longeva, poder4d demandar
intervencdes e alteracfes de uso. Neste caso, busca-se o entendimento de que regras foram
utilizadas, quando da construcéo, e alinha-se com ac¢des contemporaneas que possam garantir a
usabilidade da benfeitoria. Assim, as préaticas de requalificagdo fazem parte do escopo de
solucBes sustentaveis por sua prépria vocacdo de requalificar o patrimdnio existente,
ampliando-o e melhorando-o ao invés de demoli-lo e abandona-lo. (QUALHARINI et al.
2019).

1.2. Objetivo Geral

Este trabalho tem o objetivo geral de analisar um conjunto de agdes para intervencéo no
ambiente construido, especialmente no ambito da requalificacdo urbana, que identificara
diretrizes para orientar a recuperacdo no patrimonio edificado urbano e permitira integrar

demandas urbanas intersetoriais.
1.3.  Objetivos Especificos

Diante da importancia de reas centrais urbanas, sejam fisica, social e econémica, faz-
se necessaria a abordagem quanto a funcéo e a operacdo de uma cidade, para indicar a sociedade
e ao poder publico a compreensdo dos aspectos positivos de se tratar um centro urbano com
acOes integradas ja na fase de planejamento. Neste sentido, a andlise realizada objetiva
apresentar o elenco de agOes pertinentes para conducao de intervencgdes.

1.4. Justificativa

Devido ao natural envelhecimento de regifes centrais no Brasil, ha a necessidade de
intervencdes nas edificacdes, espacos urbanos, patrimdnio e em areas degradadas de forma cada
vez mais urgente, principalmente em cidades onde as benfeitorias da malha urbana teriam um

ciclo de vida gue ja ultrapassou os 50 anos.

A presente dissertacdo almeja contribuir para recuperacdo adequada de areas urbanas de
modo a alcancar o equilibrio entre a expanséo urbana e o investimento em areas consolidadas.
Neste intuito a pesquisa enfatiza a necessidade de a¢cdes no patrimonio edificado para garantir
a usabilidade da regido, mantendo sua funcdo social, cultura, economia e caracteristicas que

garantem a qualidade de vida no ambiente construido.

Nesse sentido, a adogdo de uma requalificacdo urbana requer um planejamento que
considere diversos desafios, como os indicados no quadro 1. Tais desafios serdo analisados e

criticados na presente pesquisa.



Quadro 1 — Desafios para uma Requalificacdo Urbana.

Desafios ‘ Descrigao

0 envolvimento de investimentos significativos em infraestrutura e servigos publicos pode
representar um desafio para as cidades que enfrentam dificuldades e restricoes de ordem
financeiras.

Falta de recursos
financeiros

A resisténcia por parte da comunidade local, especialmente quando envolve a remogdo

Resisténcia da e . S -
de moradores ou a modificagdo de areas tradicionais da cidade, pode ser foco de

comunidade

enfrentamento.
Falta de Um planejamento cuidadoso que considere diversos fatores, como a viabilidade
planejamento financeira, o impacto ambiental e social, e a participagdo da comunidade; é primordial. A
adequado falta deste aspecto pode levar a resultados insatisfatérios ou mesmo prejudiciais.

A falta de politicas publicas, como incentivos fiscais, linhas de financiamento ou programas

Auséncia de politicas | de formacgdo profissional, impacta diretamente em problemas de infraestrutura ou na

publicas adequadas | precariedade dos servigos publicos, resultando negativamente na qualidade de vida dos

moradores e da regido.

A existéncia de areas contaminadas ou a necessidade de implementagdo de medidas para

mitigar o impacto das mudangas climaticas, bem como problemas ambientais podem

afetar a salide dos moradores e prejudicar a economia.

Falta de articulagdo | Articulagdo entre diferentes setores e érgdos publicos, como as areas de planejamento
entre diferentes urbano, meio ambiente, transporte, habitagdo, entre outros, é fator preponderante e sua

setores falta pode dificultar a implementagdo de medidas integradas, coerentes e sustentaveis.

Problemas
ambientais

Fonte: Autor.
E importante destacar, contudo, que a superacio desses desafios requer a participacéo
ativa da comunidade, o que indica a necessidade de estudos de politicas publicas de

requalificacdo urbana.
1.5. Metodologia

Para alcance dos objetivos propostos neste trabalho, a pesquisa foi desenvolvida com o
alinhamento entre pesquisas bibliogréficas relacionadas ao tema e pesquisas de campo, através
do acompanhamento da revisdo do Plano Diretor para validacdo das diretrizes elencadas. A
pesquisa identificou conceitos relacionados a requalificacdo urbana, através da consulta a
livros, artigos, periodicos, normas técnicas, monografias, dissertacdes, teses e sites de
referéncia. A partir de praticas encontradas, foram elencadas as diretrizes para gerenciar uma
requalificacdo, em aspectos funcionais e operacionais urbanos, permitindo assim a construcao
de acOes estruturadas por segmento com elementos para a proposi¢do de futuros planos de
intervencdo em é&reas urbanas. O conjunto para consolidacdo das propostas contempla os

seguintes parametros:
a) a escolha da regido para avaliacdo dos parametros de requalificacdo;
b) a indicacdo de boas praticas para uma intervencao no patrimoénio edificado urbano;

c) aanalise de normas e leis para interpretacdo das diretrizes para requalificagdo urbana.



1.6. Estrutura da Dissertacao

O trabalho foi desenvolvido em 5 capitulos que conduzem a estrutura dissertativa, a

saber:

O capitulo 1 introduz o tema em questao, contextualiza o cenario em que se apresenta o
desenvolvimento da pesquisa e a problemaética envolvida nas abordagens tratadas ao longo do
trabalho. Apresenta, também, 0s objetivos, a metodologia utilizada e a estrutura da dissertagéo.

O capitulo 2 aborda a contextualizacao dos temas encontrados na literatura referentes as
boas praticas em requalificacdo urbana, elencando diversos fatores que influenciam atividades

necessarias para conducdo de uma cidade.

No capitulo 3 sdo apresentadas a¢Oes de requalificacdo urbana na area central da cidade
do Rio de Janeiro para estudo das benfeitorias, através das iniciativas municipais e das

influéncias das atividades de reabilitacdo no ambiente urbano.

O capitulo 4 aborda aspectos técnicos para andlise de propostas, composto pela
integracdo entre as ac¢des do capitulo 2 e iniciativas do capitulo 3 trazendo resultados como
topicos estruturados para acdes intersetoriais. Apresenta, ainda, o resultado de diretrizes

aplicaveis em um plano de acao.

O capitulo 5 apresenta as consideracOes finais do trabalho, abordando, portanto, a
andlise final do atendimento aos objetivos do trabalho, criticas e sugestdes para trabalhos

futuros para incremento de estudos no segmento.



Capitulo 2

REQUALIFICACAO URBANA

A Requalificacdo Urbana tem como premissa a intervencdo no patriménio edificado,
promovendo novos usos €, consequentemente, a reabilitacdo de areas devolutas. No contexto
brasileiro, a Construcéo Civil, que é responsavel por 6,9% do PIB (IBGE, 2022), é reconhecida
por uma industria que gera no meio urbano impactos ambientais que poderiam ser mitigados
pela adogdo de estudos especificos em reabilitacdo, intencionando contribuir para o resgate do
patriménio urbano. Assim, na evolucdo de estudos sobre durabilidade, desempenho e
conhecimento do ciclo de vida dos componentes construtivos, pode-se lancar médo de técnicas

e préticas que trazem mais assertividade e que premiam a ampliacéo de seu ciclo de vida.

Nestes aspectos, ao longo dos ultimos anos, para profissionais, pesquisadores e
professores pode-se verificar uma caréncia na compilacao e estruturacdo de praticas nas areas
de recuperacdo, manutencao e restauracdo dos bens edificados urbanos. Isto se considerar que,
somente na cidade do Rio de Janeiro, se deveria reabilitar 23 mil iméveis autbnomos, por ano,
para cada 1 milhdo de edificacdes, (IPP, 2020), nos proximos quarenta anos, a fim de alcancar

um ciclo de vida atil (40/50 anos), premiando a funcionalidade e o conforto dos usuarios.

Portanto, os profissionais da &rea passaram a ter novas atribuicdes ligadas ao ambito da
reabilitacdo, pois nos ultimos trinta anos na Europa e na América do Norte se discute a gestdo
e as acOes neste foco, indicando a existéncia de uma caréncia de a¢bes positivas na Academia
e na Sociedade para capacitacdo aos “Gestores” que atuam em requalificagdo urbana
(WENGAERTINER; MOBERG, 2014).

Na Europa Ocidental, por exemplo, a participacdo nas atividades de reabilitagdo foi a
resposta as mudancas ocorridas ao longo do tempo, principalmente a partir da Segunda Guerra
Mundial, em que inameros centros urbanos foram devastados e, por tal, demandaram
intervencdes no patriménio. No presente, em alguns paises europeus, esta participacdo ja
equivale a mais de 50% do total de negocios da construcdo civil, indicando a tendéncia de
reabilitar, conservar e preservar, em escala maior do que investimento em novas construgdes
(ALBA-RODRIGUEZ et al. 2017).



No entanto, com a oferta de novos materiais € a evolugdo dos processos de gestédo
urbana, ocorreram alteracdes na relacdo entre o custo/rentabilidade de obras de requalificagéo,
oferecendo um novo segmento na construcao, cuja logica segue um sistema diferente daquele
que é seguido para construcdes novas, por serem edificios que ainda estdo em determinada
etapa do seu ciclo de vida, com morfologia especifica, e que ja sofreram intervencdes diversas

ao longo da sua vida util, mas precisam ser recuperados, reabilitados e integrados a regido.

Cabe, ainda, ressaltar que para este segmento de intervencdes sdo requeridos
conhecimentos e procedimentos construtivos diferenciados, que ndo estdo totalmente
disponiveis, tais como: customizacdo especifica de atividades, identificacdo de patologias
versus técnicas, logistica no canteiro personalizada, modelagem de ensaios e certificacGes
préprias as intervengdes previstas na revitalizacdo e na recuperacdo do patrimonio edificado
(BARRIENTQOS, 2004).

Por conseguinte, ha uma forte demanda por “Gestores” que conhegam os principios da
reabilitagdo no ciclo de vida e na cadeia produtiva da Construgéo Civil. Isso exige profissionais
preparados a esta demanda que estejam continuamente melhorando o seu desempenho, e

aumentando a competitividade, perante as oportunidades do mercado (QUALHARINI, 2012).

2.1. Reabilitaciao e Construc¢ao Civil

A reabilitacdo urbana pode ser definida como o conjunto de operagdes dirigidas a
conservacdo e ao restauro das partes significativas de um patriménio, incluindo a sua
beneficiacdo, de forma a permitir o alcance de niveis de desempenho e exigéncias funcionais
atualizadas, podendo ser aplicado tanto no contexto de intervencdes urbanas, quanto no
contexto de um edificio (PAIVA; AGUIAR; PINHO, 2006).

Além de empregar o conhecimento da técnica construtiva, o conjunto de possibilidades
para ado¢cdo de novos insumos exige o estudo da cultura construtiva local, no objetivo de
conduzir a uma reabilitacdo urbana com a valorizacdo do parque edificado, incentivando
intervencdes em espacos edificados, antes abandonados e degradados (QUALHARINI, 2017).
Para isto, indica-se a op¢do mais adequada para a intervengéo no bem edificado, promovendo,
assim, novos usos e consequente requalificacdo de areas, ora devolutas (MOTA, 2018). Dessa
maneira, a figura 2 apresenta um diagrama das areas da reabilitacdo, urbana e de edificios, se

contextualizando dentro das atividades produtivas da construcéo civil.



Portanto, a requalificacéo e a revitalizag8o sdo atividades relacionadas a reabilitacdo de
espacos urbanos, mas as intervengdes relacionadas a reabilitacdo de edificios aumentam a
integracdo de oportunidades na valorizacdo de seu entorno, na medida que possibilitam o
reforco da funcgéo social das propriedades. Ainda, segundo Jesus (2008), é necessario conciliar
as demandas com as exigéncias na elaboragdo de projetos que contemplem o seu entorno,
incluindo os requisitos tecnoldgicos e reconhecendo que a logistica de sua producéo é diferente

da dindmica de construcdes novas.

Construgao
Civil

-~ Reabilitagio ™\
Urbana ,

Conservacio
Restauro
Manutencdo

Alteracao

Reabilitacio
de Edificios

Retraofit

Reparo

Reforma

Figura 2 - Contexto da construcao civil associado a reabilitagdo urbana.
Fonte: Jesus, 2008.

Portanto, a definicdo de uma estratégia de reabilitacdo € um processo complexo que
determina o grau de conhecimento e importancia da area a sofrer a devida intervencao. Esse
processo é comandado por fatores inerentes a construgdo em si (estado em que se encontra
maior ou menor facilidade para adaptacdo as novas condi¢des, contemplando a vida Util
remanescente e propiciando atender aos encargos futuros de manuten¢do), mas também deve
se observar os fatores externos (plano de negdcios atual do proprietario e a sua evolugao futura
na rentabilidade permitida pela exploracdo da construcdo, com o valor fundiario atual e futura
valorizacdo), ou seja, a estratégia a adotar € comandada por aspectos de indole politica, social,
cultural, legal e econdmica (COIAS, 2003). Ha de se realcar algumas das exigéncias desse novo
mercado sustentavel que incluem, por exemplo, ser capaz de reconhecer e desafiar as barreiras
no conhecimento de novos produtos e oferecer tecnologias alternativas, além de coordenar e
trabalhar com equipes multidisciplinares na direcdo da sustentabilidade, com o0 uso de processos
que visem a eficiéncia organica dos empreendimentos (CORREIA; QUALHARINI, 2011).
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Segundo Barrientos (2004), antes da tomada de decisdo, é necessario obter uma ideia
inicial da qualidade e do estado de conservacéao da edificagdo. Em geral, esta fase — denominada
pré-diagnostico — possui custo reduzido, engloba inspecdo visual e alguns levantamentos
dimensionais superficiais que fornecem as informagdes minimas necessarias a elaboragdo de
um anteprojeto. Estes devem ser realizados com investigagdes documentais, bem como na
observacdo das plantas cadastrais existentes, acompanhadas por uma avaliagdo local que, apos
uma analise preliminar, possibilita escolher o melhor caminho a seguir dentre duas alternativas
possiveis: Intervir/reabilitar: quando se mostra viavel recuperar, reaproveitar e/ou melhorar a
edificacdo, adaptando-a as demandas de utilizacdo; Demolir/reconstruir: quando se apresentam
um elevado grau de degradacéo, representando perigo ou falta de estabilidade. Esta solucéo s6

deve ser adotada quando a reabilitacdo técnica for economicamente inviavel.
2.2.  Analise, viabilidade e diagnostico do patrimonio edificado

A recuperagdo de uma benfeitoria pode envolver diversos desafios e preocupacdes,
dependendo da condicgéo e do tipo de patrimonio em questdo. Os itens mais preocupantes que

carecem de atencdo estdo indicados no quadro 2.

Quadro 2 — Itens que devem ser analisados na recuperagéo de uma benfeitoria.

Itens Caracteristicas

E preciso avaliar a condicdo das fundagdes, vigas, pilares e lajes, e se é

Sistemas estruturais - . S e
necessario realizar reforgos ou substituicdes para a seguranca do edificio.

InstalagOes elétricas | Estas precisam ser avaliadas e, se necessario, atualizadas para atender as
e hidraulicas normas e aos padrées de seguranca e eficiéncia.

Acabamentos e A remogdo e substituicdo de revestimentos e acabamentos, como pisos,

revestimentos azulejos, pinturas e fachadas pode ser um processo complexo e custoso.
Sistemas de Sdo itens que definem o layout das unidades e configuram o envelope da
vedacgbes benfeitoria, tem grande relagdo com o conforto térmico e acustico.
Sistemas de Item que garante a capta¢do de aguas pluviais e devem ser tratados para
coberturas garantir a estanqueidade e protecao contra infiltragdes.

Patologias construtivas como: infiltragdes, trincas, fissuras e desplacamentos
sdo comuns em edificios antigos. As dificuldades de identificar e corrigir tais
patologias devem ser levadas em consideragao.

Patologias
construtivas

A regularizagdo documental do prédio, incluindo alvaras, certiddes e registros,
é fundamental para a legalizacdo do imoével. Faz-se necessario considerar o
fator tempo do processo burocratico.

Regularizagdo
documental

A recuperagdo de um prédio pode envolver um alto custo financeiro, incluindo
Custo financeiro mao de obra especializada, materiais, equipamentos e impostos,
transformando-se em um verdadeiro desafio para o investidor.

E preciso avaliar se a recuperagdo do prédio é vidvel financeiramente,
considerando o potencial de mercado, a demanda por imdveis na regido e a
possibilidade de retorno do investimento.

Viabilidade
econOmica

Fonte: Autor.
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Dentro os aspectos, ora citados, existem fatores a serem considerados na avaliagdo da
viabilidade de recuperacdo de um prédio e alguns dos principais sao:
- Estado estrutural do prédio: Deve-se verificar as condicdes estruturais e se € possivel

realizar 0s reparos necessarios sem que isso implique em um investimento muito grande.

- Localizagdo: E preciso verificar se a regido onde a benfeitoria esta localizada é

valorizada e se hd demanda por iméveis na area.

- Potencial de mercado: Além da localizacdo, é preciso avaliar se ha demanda por
imoveis do tipo que o prédio representa. Assim, a verificacdo da area onde o prédio esta

localizado e a avaliacdo se ha potencial de mercado sdo necesséarias para justificar a intervencao.

- Custo de recuperacdo: Cabe avaliar se o custo de recuperacdo do prédio € viavel e se

0 investimento necessario sera recuperado no longo prazo com a venda ou locacdo do imdvel.

- Legislacdo e normas: Deve-se verificar se existem normas e legislacdes locais que
regulamentem a recuperagdo de prédios, bem como se a benfeitoria atende a essas normas.

Também é preciso verificar se ha incentivos ou subsidios disponiveis para a sua recuperagao.

Finalmente, ao avaliar esses fatores, sera possivel ter uma ideia sobre a viabilidade de
recuperacdo das benfeitorias e se vale a pena investir no projeto, sendo importante também
contar com a orientacdo de profissionais identificados com as propostas que possam conciliar
as solucdes de engenharia, de arquitetura e de orgcamento financeiro.

2.3. Uso e ocupacio da edificacao.

Nessa etapa 0 modelo de gestdo que serd adotado para o funcionamento da edificacdo
precisa ser estabelecido, baseando-se nas caracteristicas do imével e de seus usuérios. Esse
modelo prevé a elaborados manuais de recomendacdes de opera¢do/manutencéo e gestdo das
unidades reabilitadas e seus equipamentos, em face das necessidades especificas do local, das
demandas dos moradores e da comunidade. Para isso, faz-se necessario atentar para 0s
seguintes objetivos indicados no quadro 3. Cabe ressaltar que intervencGes no patrimonio
edificado urbano néo se limitam a edificagdes comerciais ou residenciais, sendo assim, deve-se
elencar demandas geradas por equipamentos urbanos, definidos como estruturas fisicas,
publicas e privadas, que oferecem servicos e atividades para a populagdo em areas urbanas.
Alguns exemplos comuns de equipamentos urbanos sdo delegacias, bibliotecas, centros
culturais, escolas e universidades, hospitais, postos de saude, sistema de transporte publico,

estadios e arenas, areas industriais, infraestruturas de 4gua e energia, pragas e parques.
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Quadro 3 - Objetivos de intervencgdes para uso e ocupacao

Intervengao Descrigao ‘

Objetiva preservar e recuperar a estrutura original do edificio, mantendo as

Restauragao . .. e .
suas caracteristicas histdricas e culturais.

Visa modernizar e atualizar o edificio, tornando-o mais eficiente, funcional e

Renovagao L L
atraente, sem alterar significativamente a sua estrutura original.

Consiste em melhorar a qualidade de vida dos moradores do edificio,

Reabilitagdo .. . -
¢ corrigindo problemas de infraestrutura, acessibilidade e seguranca.

Intenciona transformar o edificio em um novo espago, como por exemplo, a

Requalificagdo e . .
criagdo de um centro cultural, de uma galeria de arte, ou coworking.

Prioriza realizar pequenas mudangas no edificio, como por exemplo, a troca
Reforma de revestimentos, a readequacgdo de espagos internos, ou a melhoria de
sistemas hidraulicos e elétricos.

Consiste em adaptar o edificio as novas normas e regulamentagdes, como por
Retrofit exemplo, a melhoria da eficiéncia energética, ou a adequagdo as normas de
acessibilidade para pessoas com deficiéncia.

Fonte: Qualharini, 2018 (adaptado)

Contudo, estudos especificos para intervengdes devem estar alinhados para cada tipo de
equipamento urbano, sendo pertinente a criagdo de manuais proprios para conduzir acdes nestas
benfeitorias. Esses manuais tém como objetivo instruir proprietarios e usuarios quanto a melhor
forma de utilizacdo das edifica¢Oes, contendo instrucdes para limpeza, seguranca e manutengédo
fisica da edificacdo. Consequentemente, contribuem para reduzir problemas pertinentes a sua
conservacao (REABILITA, 2007).

2.4. Reabilitacido e adequabilidade nos espacos urbanos

A renovacdo do bem construido pode ser considerada uma atividade mais intensiva e
trabalhosa do que uma nova construcdo. Além disso, a reabilitacdo torna-se uma oportunidade
de beneficiar o espaco com equipamentos mais eficientes, no ponto de vista hidrico, energético

e de sistemas duraveis.

Portanto, observando a mitigacao de impactos ambientais em todas as fases do projeto,
pode-se evitar o descarte de um patriménio, sendo este reaproveitado, ampliado e melhorado
na busca de uma construcéo saudavel, que propicie protecdo e conforto, conciliando a eficiéncia
organica de benfeitorias com as praticas construtivas adotadas. Adicionalmente, a
requalificacdo urbana contribui para o desenvolvimento de uma cidade mais justa, inclusiva,

equilibrada e harménica com o0 meio ambiente, ou seja, uma cidade de fato sustentavel.
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A Prefeitura do Rio de Janeiro realizou em 2021 o chamamento publico paro Plano
Diretor de Desenvolvimento Urbano Sustentavel e a Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacgéo do
Solo da cidade do Rio. Com o objetivo de ampliar a discussdo de acgdes, tornando-a mais
participativa possivel, diversos interessados selecionados dentre instituicdes sem fins
lucrativos, universidades, entidades de classe, movimentos sociais, dentre outros, contribuiram
de forma multidisciplinar para consolidar o Plano. Assim, definiu-se que para alcance de

resultados desejados eram necessarias etapas relevantes, indicadas na figura 3.

Planejamento Precarimian o Avaliacdo PEeeE
integrado patrimonio técnica
Vv 4 4 V
Participagdo Inclusdo MNormas e 4
L . Sustentabilidade
comunitaria social regulamentos
y 4
Uso de . i
. Monitaramertn Planejamento | | Seg ura’n Fa de
tecnologia futuro usuarios
Vv v V V

Figura 3 — Elenco de etapas para conducdo de uma requalificacdo urbana.
Fonte: Autor.

Planejamento integrado: A requalificacdo urbana deve ser planejada de forma integrada,
considerando todos os aspectos da cidade, como mobilidade, uso do solo, infraestrutura,
servigos publicos, meio ambiente, dentre outros. Deve ainda ser pensada de forma holistica,

para evitar acfes pontuais que possam gerar impactos negativos em outras areas.

Participacio da comunidade: E fundamental que a comunidade local seja envolvida no
processo de requalificacdo urbana. E preciso que haja didlogo e participacdo ativa dos
moradores para entender as suas demandas e necessidades, assim como suas percepcoes sobre

a cidade e sobre as intervencdes que serdo realizadas.

Uso de tecnologias e materiais sustentaveis: A requalificagdo urbana deve priorizar o
uso de tecnologias e materiais sustentaveis que minimizem o consumo de recursos naturais e a
emissdo de gases de efeito estufa. Por exemplo, 0 uso de materiais reciclados, a instalagdo de
sistemas de captacdo de energia solar, a utilizagdo de sistemas de transporte publico eficientes

e a criacdo de espacos verdes podem ser agOes sustentaveis que devem ser priorizadas.
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Preservacdo do patriménio historico e cultural: A requalificacdo urbana deve preservar
o0 patriménio histérico e cultural da cidade, garantindo a continuidade da identidade local. A
valorizagdo da histdria e da cultura de uma regido € fundamental para o desenvolvimento de

uma comunidade sustentavel.

Promocdo da inclusdo social: A requalificacdo urbana deve ser pensada de forma a
garantir a incluséo social de todos 0os moradores da regido, evitando a gentrificacdo e a expulséo
de moradores mais vulneraveis. E importante que as intervencdes sejam voltadas para a

melhoria da qualidade de vida de toda a populacéo.

Monitoramento e avaliacdo: A requalificacdo urbana deve ser acompanhada por um
sistema de monitoramento e avaliacdo, que permita medir o impacto das intervencdes e avaliar

se 0s objetivos sustentaveis estdo sendo alcancados.

Desse modo, ao reabilitar uma edificacdo € importante observar as seguintes regras para
garantir que o processo seja seguro, eficaz e sustentavel:

Realizar uma avaliacdo técnica da edificacdo: Antes de iniciar qualquer trabalho de
reabilitacdo, € importante realizar uma avaliacdo técnica completa da edificacdo para identificar
quaisquer problemas estruturais, elétricos, hidraulicos, de incéndio ou outros que possam afetar
a seguranca da estrutura. E importante avaliar completamente a estrutura para identificar
quaisquer problemas, incluindo danos estruturais, problemas de encanamento ou elétrica,

infiltracBes e outros problemas que possam afetar a integridade da edificacéo.

Seguir as normas técnicas e regulamentos locais: As regras e regulamentos locais
relacionados a reabilitacdo de edificacdes devem ser seguidos para garantir a seguranca da
estrutura e dos ocupantes. Isso pode incluir normas técnicas de construcao, codigos de incéndio,
leis ambientais, entre outras ferramentas normativas. Na busca pela garantia de que a
reabilitacdo esteja em conformidade com as normas e regulamentos locais, cabe resgatar se as
normas e regulamentos locais estabelecem os padrées minimos de seguranca e qualidade para
a construcdo e a reabilitacdo de edificios, estando em conformidade com esses padrdes, para

garantir que a edificagéo seja segura e atenda a todos os requisitos regulamentares.

Planejar o uso futuro da edificagéo: Deve-se planejar o uso futuro da edificacdo antes
de uma reabilitacdo. Isso pode incluir a atualizacdo dos sistemas elétricos e hidraulicos, a
instalacdo de recursos de acessibilidade, a adi¢ao de espacos verdes ou a melhoria da eficiéncia

energética.
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Realizar reparos e atualizacdes necessérias: A reabilitacdo pode envolver a substituicdo
de elementos desgastados, reparagdo de danos, atualizacdo de equipamentos e a melhoria da
eficiéncia energética. E importante priorizar as atualizacdes necessarias para garantir a

seguranca da edificacdo e a eficacia do processo.

Garantir a sustentabilidade da reabilitagdo: A reabilitacdo deve ser sustentavel em
termos ambientais, sociais e econdmicos. Isso pode incluir o uso de materiais sustentaveis, a
minimizacao do impacto ambiental da construcéo, a promocéo de préaticas sociais responsaveis

e a gestdo eficiente de custos.

Garantir a seguranca dos trabalhadores e dos ocupantes da edificagdo: Durante o
processo de reabilitacdo, é importante garantir a seguranca dos trabalhadores e dos ocupantes
da edificacdo. Isso pode incluir o uso de equipamentos de protecdo individual, protecéo coletiva

e protecdo do patrimonio.

Contudo, para uma requalificacdo urbana deve haver o alinhamento que premiara acdes
de patrimonio versus eficiéncia, com cendrios prospectivos de interesse da sociedade. Portanto,
deve-se indicar as reais vantagens em longo prazo na adoc¢do destas acgdes, realcando as
oportunidades de estabilizar ou até reduzir as emissdes do setor de construcdes e a adocao de
medidas sustentaveis durante as estratégias de retrofit (reforma) para o estoque urbano ja
construido. (CBIC, 2017).

Adicionalmente, neste objetivo existem diversas certificacbes na requalificacdo urbana

em diferentes paises. Algumas das certificacdes mais conhecidas sao indicadas no quadro 4.

E importante lembrar que cada certificagdo tem seus proprios critérios e requisitos
especificos, e a escolha de qual certificacdo buscar dependera das metas e objetivos de cada
projeto, bem como a flexibilidade do patrimonio edificado.

Adicionalmente, cabe reconhecer as vantagens comerciais das certificaces indicadas,
pois exigem um conhecimento técnico de cada edificio produzido ou reformado, com o alcance
indicadores mais eficientes do que os atuais e que permitem novas redugdes de consumo
associados & adocdo de equipamentos sustentaveis e a promocdo de usos conscientes pela
sociedade. (CBIC, 2017). Por outro lado, é possivel ocorrerem desvantagens entre a real
viabilidade em intervencdes no bem edificado e os riscos das solu¢des encontradas, no tempo
durardo e 0 quanto se poupara, para as solucdes mais rentaveis em fungédo das facilidades a

serem incorporadas, observando a gestdo de uso e de operagédo das benfeitorias.
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Quadro 4 — CertificacGes relacionadas a Requalificacdo Urbana

Certificagoes Caracteristicas

E um programa de certificagdo internacional que se concentra na criagdo de
bairros sustentaveis, verdes e saudaveis. Ele reconhece projetos que
promovem o desenvolvimento urbano inteligente, eficiente e responsavel.

LEED Neighborhood
Development

E um programa de certificacdo britanico que avalia a sustentabilidade de
novos empreendimentos de uso misto e requalificagdo urbana em relagdo a
diversos critérios, incluindo energia, agua, residuos, transporte e ecologia.

BREEAM
Communities

EDGE (Excellence in | E um programa de certificagdo internacional que ajuda os desenvolvedores a
Design for Greater | medir e melhorar a eficiéncia do uso de energia, dagua e materiais de
Efficiencies) construgdo em projetos de construgado, incluindo a requalificagdo urbana.

E um programa de certificacdo brasileiro que incentiva a incorporacgdo de
praticas sustentaveis em projetos de construgdo e requalificacdo urbana. Ele
avalia projetos em relagdo a critérios como uso eficiente de recursos, gestao
de residuos, conforto ambiental e qualidade de vida.

Selo Casa Azul

Embora nao seja especifica para requalificagdo urbana, é uma certificagdo
que foca na qualidade de vida dos usuarios dos edificios. O programa avalia
aspectos como iluminagdo, acustica, qualidade do ar interno, saude e bem-
estar geral das pessoas.

Certificagdo WELL

Fonte: Autor

2.5. Usabilidade versus conforto.

As estratégias usadas nas intervencfes nas benfeitorias podem ser diferenciadas nas
diferentes zonas climaticas, possibilitando o aproveitamento das potencialidades climaticas e,
posteriormente, tendo um bom desempenho energético. Neste escopo, deve ser realizado um
estudo que contemple a intensidade de ventos, a umidade e a temperatura do ar, além de
uniformizar o comportamento destas varidveis nas diferentes estacbes do ano. Para tal,

apresenta-se no quadro 5 algumas das estratégias bioclimaticas indicadas no desenho urbano:

Entretanto, os indicadores citados devem ter caracteristicas mensuraveis ou observaveis
que oferecam julgamento quanto ao fenémeno observado, vinculando-se com aspetos
construtivos, climaticos, ambientais e sociais no interior/exterior da edificacdo e, também, na
sua envoltoria em relacdo a regido e a cidade. Neste quesito, a Comissdo Europeia criou em
1991 um Grupo de Trabalho que definiu uma lista de dez indicadores que poderiam favorecer

0 conjunto de intervencGes em uma requalificacdo, a saber:
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Indicadores principais: Satisfacdo de usuarios; Impactos nas alteracfes climéticas;
Mobilidade e transportes; Acesso as areas de servico e espagos verdes; Qualidade do ar.

Indicadores suplementares: Distancias aos espagos de ensino; Sistemas de coordenacao
do desenvolvimento sustentavel; Ruido; Uso sustentavel do solo; Produtos que respeitam o

desenvolvimento sustentavel.

Quadro 5 — Estratégias bioclimaticas urbanas

Estratégia Descrigao

Ventilagdo permanente | Aplicada em drea urbana necessaria para manter a qualidade do ar.

Resfriamento Consiste em retirar o calor do ambiente pela evaporagdo da dgua, aumentando
evaporativo a umidade relativa do ar e a redu¢do da temperatura.

O uso de estratégias para promover a iluminagdo natural das edificagdes sdo
lluminagdo natural recomendadas para todos os tipos de microclima, pois promovem conforto
luminoso, salubridade e sdo eficazes na busca pela eficiéncia energética.

E um procedimento que visa evitar o sobreaquecimento das superficies
expostas a insolagdo direta.

Sombreamento

Fonte: Correa (2009)

2.6. Legislacao na requalifica¢do urbana.

Nas ultimas décadas, a legislacao edilicia da cidade do Rio de Janeiro ndo observou as
questdes relacionadas ao reaproveitamento de edificacdes existentes, que por qualquer que seja
0 motivo, estivessem sem uso ou subutilizadas. Em 2018, em pesquisa feita pelo Instituto
Pereira Passos - IPP foi levantada a existéncia de aproximadamente 878 imdveis desocupados
ou subutilizados, apenas na area central da cidade conforme indicado no quadro 6.

Quadro 6 — Quantidade de imdveis no centro por ocupagao.

Ocupagdo ‘ Total de imoveis
N3do ocupado 549
Ocupado 3.491
Ocupado somente térreo 172
Ocupado exceto térreo 157

Fonte: Brasil (2018).

No presente, esses nUmeros aumentaram drasticamente com a pandemia de COVID-19,
causado principalmente apos restri¢cdes quanto a mobilidade e afastamento social. Dentro destes
aspectos, segundo levantamento feito pela Associacdo Brasileira de Administradoras de
Imoveis (ABADI) no final de 2020, cerca de 50% dos imdveis comerciais estdo vazios, dentre
eles, salas, lojas e escritorios. Esse nimero somado aos imoveis anteriormente desocupados
trouxe uma grande preocupacao para os gestores da cidade, que iniciaram estudos para ocupar

principalmente centro, area indicada como responsavel por 70% do PIB da cidade.
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O tema da transformacdo de uso de edificagdes construidas ndo tem grande foco nas
propostas urbanisticas para a cidade do Rio de Janeiro. A primeira legislacdo que trata do
assunto data do ano de 2000, a Lei Complementar n° 44, que trata de obras paralisadas e abre
caminho para finalizacdo de diversas obras que estavam abandonadas na cidade e que, com o
passar dos anos, ndo atendiam mais a legislagdo. Com essa lei, 0s pardmetros que ndo pudessem
ser adaptados a legislacéo vigente seriam considerados conforme legislagdo vigente a época da
aprovacdo do projeto. Dessa forma, a municipalidade comeca a olhar para as diversas

edificacOes inutilizadas da cidade.

Mais tarde, em 2002, foi aprovado o Decreto n° 21.863, que tratava sobre transformacéo
de uso, contudo esse se limita a legislar sobre a transformagéo de uso de salas comerciais em

unidades residenciais, tendo como area de abrangéncia a regido central.

Em 2006, foi feita a primeira mencdo a reconversdo de edificacbes no Decreto n°
26.748, porém esse se limita as edificacGes tombadas ou preservadas, que por si s ja possuem
uma legislacdo mais restritiva quanto as suas possiveis ocupagdes e intervencgdes, portanto este

decreto ndo resolve a questdo das edificacdes subutilizadas ou abandonadas na cidade.

Na ultima revisdo do Codigo de Obras da cidade do Rio de Janeiro, feita em 2019,
aprovada através da Lei Complementar n° 198, foi feita a inclusdo do seguinte capitulo “VI -
da reconversdo e readequacdo do potencial construtivo de edificagdes tombadas ou
preservadas”, apesar de ser direcionado a edificagdes com valor cultural reconhecido pela
importancia do codigo de obras da cidade, abriram-se discussdes sobre as possibilidades de
reutilizacdo de todas as edificacfes existentes. A Lei Complementar 198/2019 da a seguinte

definicéo para reconvers&o:

Conjunto de intervencgdes arquitetonicas que vise a assegurar a manutengao
das estruturas e elementos construtivos do imével tombado ou preservado,
assim como sua permanéncia na paisagem urbana e no ambiente cultural, por
meio de uma nova funcdo ou uso apropriado, de forma a promover sua
reintegracdo a realidade social, cultural e econdémica. (BRASIL, 2019).

Com a revisao do Cadigo de Obras e a aprovacdo da citada lei complementar, a cidade
comega a estruturar novas formas de fomentar o desenvolvimento urbanistico e imobiliario,
abrindo novas possibilidades de reutilizagéo de edificagdes, dando impulso na discussao de leis
que preveem diretrizes para transformacdo de uso e reutilizacdo de qualquer edificacdo
construida, ndo se limitando mais as tombadas e preservadas. Essas leis, inclusive, fornecem

incentivos para a utilizagdo dessas edificagdes abandonadas ou subutilizadas.
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2.7. Influéncias ao Crescimento da Reabilitacio Urbana

Em vista do complexo processo na reabilitacdo urbana, existem importantes aspectos
diversos na tomada de decisao com a tendéncia de crescimento desta demanda dentro do aspecto

urbano das cidades, iniciando pela possivel baixa oferta de terrenos disponiveis.

a) Baixo estoque de terrenos disponiveis nos centros urbanos

Nos grandes centros urbanos, onde ha baixo estoque de terrenos disponiveis para uma
nova construcdo, a reabilitacdo predial se apresenta como uma alternativa que possibilita
oportunidades econémicas, sociais e ambientais. Outro aspecto ligado a oferta de terrenos é que
estes devem atender a necessidade de habitacdo de classes trabalhadoras, ou seja, uma premissa
que foi parte de debates arquitetonicos e urbanisticos desde o século X1X. Essa tipologia definiu
as bases sobre as quais se estruturaram as cidades modernas, com seu dogmatismo na separagéo

das func@es da cidade no habitar, circular, trabalhar e divertir-se (OTERO, 2010).

Cabe, ainda, considerar que séo os terrenos sem fungéo social ou denominados de vazios
urbanos, sendo um vazio urbano é uma &rea na cidade que ndo estd sendo utilizada para
atividades urbanas; que muitas vezes se encontram abandonados ou subutilizados. Essas &reas
podem incluir terrenos devolutos, edificios abandonados ou em ruinas, areas verdes degradadas,
entre outros espacos que ndo estdo sendo utilizados de forma produtiva e que, por isso ndo estdo

cumprindo sua funcao social.

Portanto, os vazios urbanos séo prejudiciais para a cidade, uma vez que podem se tornar
locais de acumulo de residuos e descarte de entulhos, possibilitando inseguranca e riscos na
qualidade de vida de uma vizinhanca. Além disso, essas areas representam uma oportunidade
perdida para comunidades, uma vez que poderiam ser utilizadas para atividades econdmicas,
culturais e sociais. Por isso, € importante que 0s governos locais adotem politicas e estratégias
para o aproveitamento dessas areas, por meio de projetos de requalificacdo urbana, no uso da
habitacdo social, de criacdo de areas verdes, entre outras iniciativas que possam tornar 0s

espacos mais atrativos e funcionais para a populacao.

b) Idades elevadas e obsolescéncia das edificacOes

Existem diversas razdes que podem levar a perda de valor de uma regido urbana,
algumas das principais indicadas no quadro 7. Cabe ressaltar que muitas vezes esses fatores
estdo interligados e podem se retroalimentar, tornando o problema ainda mais complexo de ser

resolvido.
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Quadro 7 — Razdes para perda de valor de uma regiéo.

Fatores Principais causas

A falta de investimento em infraestrutura, a deterioragdo de edificios e
equipamentos urbanos, a falta de segurancga e a auséncia de servigos basicos
podem levar a desvalorizagdo imobilidria, afetando o valor de mercado.

Desvalorizagdo
imobilidria

A migra¢do de populagdes mais ricas para outras areas da cidade pode levar
a diminuicdo da demanda por servigos e comércio na regido, afetando a
economia local e, consequentemente, o valor dos imdveis.

Mudanga do perfil
socioecondmico

A oferta de novas areas urbanas com melhores condi¢cdes de vida, como
Concorréncia de infraestrutura e servicos de qualidade, pode levar a migragdo de populagées

outras areas e empresas para essas areas, diminuindo a demanda e o valor dos imdveis na
regido anteriormente valorizada.

Problemas ambientais como a polui¢do do ar, a contaminagdo do solo e a falta
de saneamento bdsico podem afetar a qualidade de vida e a saude da
populagdo, afastando investimentos e diminuindo o valor dos imdveis.

Problemas
ambientais

A violéncia urbana, os altos indices de criminalidade e a falta de seguranca
nas ruas podem afetar a percepcdo de segurangca dos moradores e
investidores, diminuindo o valor dos imdveis e afetando a economia local.

Problemas de
seguranca

Fonte: Autor.

b) Vida util e ciclo de vida da requalificacdo urbana

A vida util de projeto (VUP), segundo a ABNT (2011), € o periodo estimado em que
um sistema é projetado para atender aos requisitos de desempenho, normalmente previsto para
40/50 anos, desde que haja um programa de manutencao e que esse seja cumprido. Qualharini
(2017) reforca que a vida util das edificacbes pode ser estendida para aproximadamente 80
anos, sendo importante considerar que existe a tendéncia de aumento no estoque de imoveis
com idades passiveis nesta temporalidade para possiveis intervencfes. Assim, o ciclo de vida
de uma edificacdo é o processo pelo qual um edificio passa desde a sua concepcao até o seu fim

de vida util, sendo este processo composto por diferentes fases, como indicado na figura 4.

Concepcdo Projeto Construgdo Uso e Operagdo Renovagdo Demolicdo
nessa fase, é definidc  onde sdo elaborados os nessa fase sdo é a fase que a edificagdo apos um periodo de  quando a edificagdo
o programa de desenhos, especificagbes executados os entra em operagdo e passa uso, as edificages ndo apresenta
necessidades da técnicas da edificacdo e trabalhos de a ser utilizada pelos seus  podem necessitar de condigdes de
edificacdo, o terreno tecnologias que serdo  fundagdo, estrutura, usudrios e onde devem ser modernizagdes e recuperagdo.
onde a edificacdo serd  utilizados na construcdo, instalagBes elétricas realizadas as manutencdes reformas para atender
construida, o considerando as e hidrdulicas, preventivas e corretivas novas necessidades e
orcamento disponivel necessidades definidasna  revestimentose  necessarias para garantir o atualizagdes de normas
e 05 prazos para o fase de concepcdo. acabamentos. bom funcionamento do e tecnologias.
projetoe a edificio e prolongar a
construgdo. sua vida util.

Figura 4 — Ciclo de vida de uma benfeitoria.
Fonte: Autor.
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Como exemplo, a partir de estudo que vem sendo atualizado desde o ano 2000 pelo
Instituto Pereira Passos, apurou-se que, em 2019, 39% das edifica¢Oes da cidade do Rio de
Janeiro possuiam de 0 a 20 anos, resultando em um estoque de 61% de imoveis com idades ja

passiveis de intervencdo (IPP, 2019), como indicado na figura 5.

60 ou mais, ignorados,
9% 0%

45 a 59 anos,

11%

0 a 20 anos,
39%

21 a 44 anos,
‘:1;;
Figura 5 — Imdveis prediais por faixa de idade na cidade do Rio de Janeiro
Fonte: IPP, 20109.

Estudos de requalificacdo urbana tem interesse nas propriedades para que um
patriménio possa se perpetuar através de uma combinacdo de fatores, incluindo sua qualidade
de construcdo, manutencdo adequada, uso apropriado e, em alguns casos, restauracdo ou

renovacdo, com caracteristicas indicadas no quadro 8.

Quadro 8 — Fatores para perpetuacdo de um patrimonio.

Fatores Caracteristicas

Uma edificagdo construida com materiais de alta qualidade e técnicas de
construcdo solidas tem uma melhor chance de durar mais tempo e resistir a

Qualidade de . L. , ..

~ danos causados pelo tempo, intempéries e uso continuo. E importante que a
construgdo construcdo seja feita de acordo com normas técnicas e com a utilizacdo de

materiais adequados ao tipo de construcdo e ambiente onde sera instalada.
A manutencdo adequada é fundamental para preservar a qualidade de uma

edificacdo. Isso pode incluir limpeza regular, reparagdo de danos menores,
Manutengdo substituicdo de pegas desgastadas e inspe¢do regular para detectar
adequada problemas potenciais antes que eles se tornem maiores. Manter registros

precisos de todas as manutengdes realizadas também pode ajudar a garantir
que a edificacdo seja mantida em boas condig¢des ao longo do tempo.

Uma edificagdo que é utilizada de forma adequada tem menos probabilidade
de sofrer danos e durar mais tempo. Isso pode prevenir a sobrecarga da
estrutura se seguir as recomendagdes do fabricante para o uso e cuidado dos
equipamentos, evitando a exposi¢do excessiva a luz solar ou a umidade.

Uso apropriado

Em alguns casos, uma edificagdo pode precisar de restaura¢do ou renova¢ao
para manter sua qualidade e funcionalidade ao longo do tempo. Isso pode
envolver a substituicdo de elementos danificados ou desgastados, a
atualizagdo de sistemas e equipamentos, além de adicdo de recursos de
seguranga.

Restauragao ou
renovagao

Fonte: Autor.
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c) Déficit Habitacional Brasileiro

O processo de desenvolvimento de cidades brasileiras apresenta realidades urbanas
distintas, uma caracterizada por alta renda, com qualidade urbanistica e ambiental, e outra por
extensas areas habitadas pelas camadas populares, carentes de equipamentos e servicos

publicos, infraestrutura urbana, postos de trabalho, areas de lazer e consumo (OTERO, 2010).
A Constituicao da Republica Federativa do Brasil, promulgada em 1988, diz:

Art. 6° - S&o direitos sociais a educacao, a salde, a alimentac&o, o trabalho, a
moradia, o transporte, o lazer, a seguranca, a previdéncia social, a protecdo a
maternidade e a infancia, a assisténcia aos desamparados, na forma desta
Constituicdo. Redacdo dada pelas Emendas Constitucionais n® 26 de 2000, n°
64 de 2010 e n° 90 de 2015 (BRASIL, 1988)

Em seu Artigo 21° o texto da Constituicdo de 1988 cita as competéncias inerentes a
Unido, dentre as quais, no inciso XX, instituir diretrizes para o desenvolvimento urbano,

inclusive habitacdo, saneamento bésico e transportes urbanos.

Ainda, no Artigo 23° inciso IX, a referida Constituicdo caracteriza como competéncia
comum da Unido, dos Estados, do Distrito Federal e dos Municipios a promocéo de programas

de construcdes de moradias e a melhoria das condi¢des habitacionais e de saneamento basico.

Através do Decreto N°. 591 de julho de 1992, o governo brasileiro ratificou o Pacto
Internacional de Direitos Econémicos, Sociais e Culturais da ONU, assinado em 1966,
reconhecendo que tais direitos decorrem da dignidade inerente a pessoa humana. O Artigo 11°

do Decreto afirma de maneira concludente que:

Os Estados Partes do presente Pacto reconhecem o direito de toda pessoa a
um nivel de vida adequado para si proprio e sua familia, inclusive a
alimentacéo, vestimenta e moradia adequadas, assim como a uma melhoria
continua de suas condi¢bes de vida. Os Estados Partes tomardo medidas
apropriadas para assegurar a consecugdo desse direito, reconhecendo, nesse
sentido, a importancia essencial da cooperacao internacional fundada no livre
consentimento (BRASIL, 1992).

Apds a aprovacao da Lei n® 10.257 de julho de 2001, denominada Estatuto das Cidades,
foram estabelecidas as diretrizes da ordem publica e interesse social, com a finalidade de
reverter a segregacdo espacial presente na maioria das cidades brasileiras. Embora a
Constituicdo de 1988 e o Decreto n°. 591 afirmem que a moradia € um direito social, apenas
em 2005, com a criagdo do Sistema Nacional de Habitacdo de Interesse Social (SNHIS), a
“moradia digna” ¢ considerada como “direito e vetor de inclusdo social”, em decorréncia do

Estatuto das Cidades.
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Ademais, o levantamento realizado pela Fundagéo Jo&o Pinheiro - FJP (2018), apontou
que o déficit habitacional estimado correspondia a 6,355 milhdes de domicilios, nos quais 5,572
milhGes ou 87,7% estdo em areas urbanas. De acordo com o IBGE (2015) na Pesquisa Nacional
por Amostra de Domicilios, 7,906 milhdes de imoveis vagos, 80,3% localizados em areas
urbanas. Desse total, 6,893 milhGes estdo em condigdes de serem ocupados e 1,012 milh&o estdo
em construcdo ou reforma. Esses dados apresentam uma dimensdo contraria as premissas da
Constituicdo Federal de 1988 (CF88) que somente em 2001, com a aprovacdo do Estatuto da
Cidade, Lei 10.257/01, aponta o desenvolvimento de instrumentos legais para o uso da

propriedade urbana em prol do bem coletivo.

Segundo Rodrigues (2004), o Estatuto induziu o reconhecimento da cidade como
producdo coletiva, reafirmou a propriedade privada/individual, impds limites a especulacgéo e
criou instrumentos juridicos e participativos que permitem ao poder publico tomar
providéncias, para que as propriedades cumpram sua fungéo social em prol do bem coletivo, da
seguranca e do bem-estar dos cidaddos. Nesse panorama, 0 reconhecimento do déficit
habitacional apresenta demandas para novas construcdes que poderiam ser atendidas com a
adocdo de praticas de reabilitacdo no estoque de domicilios vagos impactando na renovacao
urbana.

2.8. Reabilitacido e Construc¢des Inteligentes.

O Smart Building (SB) visa melhorar o desempenho da edificacdo através do uso de
tecnologias para facilitar a sua operacdo e o ciclo de vida, reduzindo gastos e consumos como
energia, agua, por exemplo, facilitando assim a experiéncia dos ocupantes. Isso tudo traz
beneficios aos usuérios e proprietarios dos edificios, além de diminuir o impacto ambiental.
Desta forma, as intervencdes urbanas visando a requalificacdo de benfeitorias urbanas deveriam
contar com as propostas inteligentes que permitam melhorar o patrimdnio urbano existente.
Assim, existem vérias caracteristicas que podem tornar uma construcdo inteligente,

apresentadas no quadro 9.

Nos processos do Smart Building a serem conciliados com as necessidades de
reabilitagdo urbana podem ser usadas tecnologias como: 10T (internet das coisas), Big data,
Data Analytics e IA (Inteligéncia Artificial). Em uma estimativa da Jones Lang LaSalle (JLL),
uma das maiores consultorias do setor imobiliario, os valores investidos nas acfes de
reabilitacdo retornardo em 1 ou 2 anos de uso, com a otimizagdo na logistica de uso das
edificacOes reabilitadas, no seu monitoramento e no uso de sistemas de controle de consumo de

energia e agua, temperatura, luminosidade e seguranca.
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Quadro 9 — Elementos que contribuem para tornar uma requalificacdo inteligente.

Elementos Caracteristicas

A construgdo é projetada para maximizar a utilizagdo de fontes renovaveis de
Eficiéncia energética | energia, como a energia solar ou edlica, além de utilizar materiais e técnicas
de construgdo que reduzem o consumo de energia.

Sistemas A construgdo utiliza sistemas automatizados, como iluminagdo e ventilagdo
automatizados controlados por sensores, para otimizar o uso de energia e recursos.
Qualidade do ar A construgdo é projetada para promover a circulagdo adequada de ar e a

interno filtragem de poluentes, para manter um ambiente sauddvel para seus

ocupantes.

A construgdo pode ser monitorada e controlada remotamente, permitindo
que os proprietdrios ou gestores acompanhem o desempenho do edificio,
fazendo ajustes para melhorar a eficiéncia e a seguranga.

Monitoramento
remoto

A construgdo utiliza tecnologias avancadas, como materiais inteligentes e
Tecnologia avangada | sistemas de gestdo de energia, para melhorar a funcionalidade e desempenho
do edificio.

Fonte: Autor.

Entretanto, tornar uma construcdo antiga inteligente envolve a incorporacdo de
tecnologias modernas e recursos de automacao que possam melhorar a eficiéncia e a seguranca
no uso das benfeitorias. Assim, na figura 6 s&o indicadas as etapas que poderiam contribuir na
exequibilidade de uma reabilitagéo.

Avalie a infraestrutura existente
Antes de comegar a atualizar a
construgdo, € importante avaliar a
infraestrutura existente e determinar
quais recursos podem ser atualizados
ou substituidos. Isso pode incluir
sistemas elétricos, hidraulicos, de
climatizagdo e de seguranga.

Atualize os sistemas elétricos
Os sistemas elétricos s3o
fundamentais para a automagdo de
uma construgdo antiga. Sensores de
movimento e temporizadores podem
ajudar a reduzir o consumo de
energia, enquanto a incorporagdo de
dispositivos inteligentes pode permitir
o controle remoto dos sistemas de
iluminagdo, aquecimento, elevadores
e ar condicionado.

Instale sensores de seguranga
Ainstalagdo de sensores de fumaga e
mondxido de carbono pode ajudar a
detectar potenciais problemas
rapidamente. Além disso, a instalagdo
de cameras de seguranca e sistemas
de alarme pode ajudar a proteger a
propriedade e as pessoas que a
ocupam.

Integre a automacdo residencial
A automacdo residencial pode permitir
o controle de varios sistemas da
construgdo, como iluminagdo,
temperatura, cortinas e dispositivos de
entretenimento. A instalagdo de
assistentes virtuais, como o Amazon
Alexa ou o Google Assistant, pode
permitir o controle integrado da
operagdo.

Figura 6 — Etapas para intervenc¢des smart no patriménio edificado.
Fonte: Autor.

Portanto, as acOes de reabilitagdo com o uso de IA reforcam a expectativa de
crescimento do setor. Nesse aspecto, ainda existem areas ndo contempladas que podem ser
exploradas. No entanto, existem desafios a transpor quanto as restricdes arquitetonicas pré-
existentes, na adaptabilidade as novas exigéncias, tanto legais, quanto demandadas; com foco
na necessidade dos futuros usuarios e nos condicionantes de continuidade de uso de quaisquer

tecnologias embarcadas que tenham prazos especificos para serem renovadas ou substituidas.
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Para além destas dificuldades, cabe salientar que os centros urbanos com ndcleo
historico geralmente possuem pouca populacédo residente, em alta faixa etaria, que apresentam
graves debilidades socioeconémicas, refletindo diretamente em niveis elevados de degradacgéo

dos edificios, devido a dificuldade de a¢bes por parte destes usuarios.

Por tal, as intervencdes de reabilitacdo com inteligéncia embarcada assumem,
normalmente, uma extensdo e complexidade que obrigam na sua implementacéo a definicdo de
um modelo estratégico, estabelecendo uma sequéncia de agdes e objetivos a atingir, hum
periodo de tempo mais longo e que acompanhe o novo ciclo de vida ofertado por esse tipo de
intervengdes. A implementagdo dessas tecnologias pode melhorar significativamente a
qualidade de vida dos usuarios, mas ao mesmo tempo oferece um risco de obsolescéncia

prematura de parte de benfeitorias realizadas.
2.9. Gestao de Residuos de Construcio.

Na analise do “Ciclo de Vida da Reabilitagdo Urbana”, a reciclagem de residuos para
utiliza-los como matéria prima sera também uma ferramenta importante na preservacao dos
recursos naturais, reduzindo o consumo de energia, a geracdo de aterros e ocupacao de areas
produtivas (QUALHARINI et al. 2017).

Na requalificacdo urbana €é importante identificar quais elementos podem ser
reaproveitados e preservados, para que a intervencdo na area ndo se torne uma simples
demolicdo e reconstrucdo, mas sim uma oportunidade de revitalizacdo e conservacdo do
patrimdnio urbano. Como exemplos, o quadro 10 indica elementos que podem ser repensados
em uma requalificacdo urbana.

A geracdo de entulho em um processo de recuperacdo de um prédio € comum,
principalmente porque, em muitos casos, € necessario retirar elementos antigos e em desuso,
como paredes, pisos e revestimentos; para que sejam substituidos por novos materiais. Além
disso, a propria estrutura do prédio pode estar comprometida, exigindo o desmonte e a remocao
de elementos para que a recuperacao possa ser feita de forma segura e eficiente.

Entre os principais motivos que levam a geragéo de entulho em uma obra de recuperacéao
em edificacOes, pode-se destacar a remocao de elementos antigos que estdo em desuso ou que
ndo atendem mais as necessidades da edificagdo, a substituicdo de materiais, como pisos,
revestimentos e esquadrias, a realizacéo de reparos e o reforco estrutural, como também, a falta

de planejamento e de cuidado no descarte do entulho.
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Quadro 10 — Elementos passiveis de reaproveitamento em uma requalificagdo.

Elementos Descrigao

Fabricas, armazéns e casas histdricas, podem ser adaptados e reutilizados em

Edificios e estruturas . o . .
novos projetos, como espagos de escritorios, lojas, galerias de arte e

antigas A
g residéncias.
Materiais de Materiais de construgdo antigos, como madeira, tijolo, pedra e metal; podem
~ ser reaproveitados em novos projetos, como revestimentos de parede, pisos
construgdo

e decoracdo.

Pragas, parques e ruas podem ser repensados e remodelados para melhorar
Espacos publicos | a mobilidade urbana, a seguranca e a qualidade de vida dos moradores da
regiao.

Redes de esgoto, agua e eletricidade, também podem ser requalificadas, para

Infraestrutura . . . . -
melhorar a qualidade dos servigos e reduzir a polui¢do e o desperdicio.

A paisagem urbana, incluindo arvores, plantas e areas verdes; pode ser
Paisagem preservada e integrada aos novos projetos, para promover a biodiversidade
e a qualidade do ar.

Monumentos, sitios arqueoldgicos e museus podem ser integrados ao novo

Patrimdnio cultural . . o . . i
projeto, para valorizar a histdria e a identidade da regido.

Fonte: Autor.

Assim, para minimizar a geracdo de entulho em uma obra de recuperacéo, é importante
contar com uma equipe de profissionais qualificados e experientes, que possam avaliar e
planejar todas as etapas do processo. Além disso, deve-se seguir as normas ambientais,

exigéncias municipais e buscar opcdes de reciclagem e reutilizagdo dos materiais.

Adicionalmente, atentar para que ndo haja impactos ambientais, quando ha disposicéo
inadequada do entulho de obra e a contaminacédo do solo e da 4gua, que possam contribuir com
riscos a saude publica com a proliferacdo de animais e insetos, favorecendo a proliferacéo de
doencas. Considera-se, ainda, que impactos dessa ordem podem comprometer a estética da
cidade, tornando-a menos atraente para moradores e visitantes, interferindo negativamente no

turismo e na economia local.

Por isso, é relevante a discussdo para busca de solucdes adequadas e responsaveis para
a destinacdo desses residuos. Além disso, 0s governos municipais devem desenvolver politicas
publicas efetivas para a gestdo dos residuos de obras, promovendo a conscientizacdo da

populagéo e garantindo o cumprimento das normas e leis ambientais.

Algumas agdes com vistas a consolidar e equilibrar a modificagdo de espacos com a

geracdo de entulhos na reabilitacdo urbana devem ter como politicas e praticas:

- Planejamento adequado: Nesta fase é definida a possibilidade de reutilizagdo de
materiais existentes, a compra de materiais com quantidades adequadas, a redugédo do

desperdicio e a destinacdo adequada dos residuos gerados.
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- Reutilizacdo de materiais: A reutilizacdo de materiais contribui para reduzir a geragao
de entulhos. Materiais como concreto, madeira e metal, por exemplo, podem ser encaminhados

para reciclagem, reduzindo a quantidade de residuos destinados aos aterros.

- Contratacdo de empresas especializadas: A gestdo de residuos de construgcdo e
demolicéo pode ser uma alternativa para garantir a destinacdo adequada dos insumos durante a
obra, bem como apresenta possibilidade de uso de materiais sustentaveis e de baixo impacto

ambiental.

2.10. Fenomenos sociais urbanos na reabilitacio de benfeitorias
a) Gentrificagdo

Gentrificacdo € um processo de transformacao urbana em que um bairro ou regido, antes
habitado por populacéo de baixa renda ou de classe média-baixa, passa a receber investimentos,
melhorias urbanas, atraindo uma nova populacdo mais rica, geralmente composta por jovens
profissionais, artistas e estudantes. Com o tempo, o processo de valorizagdo imobiliaria pode
levar ao aumento dos precos de aluguel e venda de imoveis, expulsdo dos moradores originais
e perda da identidade cultural e social do local. Portanto, a gentrificacdo € um processo

multifacetado gerado por demandas sociais, politicas e econémicas, conforme quadro 11.

Quadro 11 — Principais eventos que podem gerar a gentrificagéo.

Eventos Caracteristicas

Quando uma regido passa por um processo de valorizagdo imobilidria, devido

Valorizagao a melhorias urbanas, investimentos publicos ou privados; os pregos dos
imobiliaria imoveis podem aumentar, o que pode levar a expulsdo dos moradores
originais.

E um fendmeno em que investidores compram iméveis com o objetivo de
lucrar com a valorizagao futura do prego, o que pode dificultar a permanéncia
dos moradores originais na regido devido aos precos inflacionados.

Especulacgado
imobiliaria

Em regides que passam por uma transformacdo econémica, a chegada de
novas industrias, empresas ou instituicdes de ensino podem atrair uma
populagdao mais rica para a regido.

Mudangas na
economia

A constru¢do de novos equipamentos urbanos, como parques, museus,
Politicas publicas | teatros e centros culturais, pode atrair uma populagdo mais rica para a regido,
elevando os custos de vivéncia e levando a expulsdo dos moradores originais.

A gentrificagdo também pode ser impulsionada por mudangas culturais. Por
Mudangas culturais | exemplo, quando um bairro se torna popular entre artistas, jovens
profissionais e pessoas da moda, isso pode levar a valorizagdo imobilidria.

A gentrificacdo pode ser impulsionada pela demanda por moradia em regides
Demanda por proximas ao centro da cidade, que podem oferecer uma localizacdo

moradia privilegiada e acesso a servigos e equipamentos urbanos. Essa demanda pode
levar ao aumento dos pregos dos iméveis e do custo local.

Fonte: Autor.
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A gentrificacdo se apresente como fendmeno crescente por diversos fatores como: a
indisponibilidade de financiamentos imobiliérios, a instalacdo de novos equipamentos urbanos
e o interesse de investidores imobiliarios em areas valorizadas. Embora possa trazer melhorias
para a regido, com a oferta de novos servicos e comeércios; a gentrificacdo tambem pode
conduzir a uma perda da identidade cultural e a0 aumento da segregagéo socioespacial. Assim,
algumas medidas precisam ser tomadas para tentar evitar ou minimizar os impactos da

gentrificacdo no processo reabilitacdo urbana, a saber:

- Politicas publicas que incentivem a construcdo de moradias populares em areas

proximas ao centro da cidade para manter a diversidade socioeconémica e cultural do bairro;

- Controle dos precos de aluguel, objetivando proteger os moradores originais de

aumentos exorbitantes, permitindo assim que eles permanecam em seus imoveis;

- Fortalecimento da participacdo popular nas decisdes sobre a transformacéo urbana do

bairro, garantindo que seus interesses e necessidades sejam levados em consideragéo.

- A preservacdo da identidade cultural e histdrica do bairro com objetivo de manter sua

identidade e sua atratividade para moradores e visitantes.

- Investimentos em equipamentos urbanos e de servi¢cos podem melhorar a qualidade de

vida da populacdo local e tornar o bairro mais atrativo para diferentes segmentos da populacéo.

- Protecdo dos moradores originais através de programas de transferéncia de renda ou
de aquisicdo de imdveis, como medidas que podem ajudar a garantir que eles ndo sejam

expulsos do bairro.

- Restri¢bes ao mercado imobiliario, como limites a compra de imdveis por investidores
estrangeiros ou impostos sobre a especulacdo imobiliaria; podem ajudar a desacelerar o

processo de gentrificacdo e preservar a diversidade socioecondmica do bairro.
b) Conurbacéo

Conurbacéo é um processo de expansao urbana que ocorre quando duas ou mais cidades
crescem tanto que acabam se fundindo, formando uma area urbana continua. I1sso ocorre quando
0 espaco entre as cidades se torna cada vez menor, devido ao aumento da populacdo e do
desenvolvimento de infraestruturas de transporte, como rodovias e ferrovias, que facilitam a

mobilidade entre essas areas.
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Assim, a conurbacgéo gera uma falta de identidade entre regides de uma cidade que iréo
influenciar o conjunto das politicas de implantacdo de requalificacdo nas areas urbanas, pelo
condicionante de gerar caréncias especificas como falta de equacionamento na oferta de
transportes, educacdo e emprego, na regido a ser requalificada. Na conurbacéo, as cidades se
tornam interdependentes, compartilhando servicos, recursos e problemas urbanos. O processo
pode levar a formacgdo de uma megaldpole, que € uma regido urbana que se estende por centenas

de quildmetros, abrangendo varias cidades e regides metropolitanas.

A conurbacéo é um fendmeno que ocorre em todo o mundo, especialmente em paises
com alta urbanizagéo e desenvolvimento econdmico. Algumas das maiores conurbacdes do
mundo incluem a regido metropolitana de Toquio, no Japdo, a megaldpole do Nordeste dos
Estados Unidos, que se estende de Boston a Washington DC, e a regido metropolitana de Séo
Paulo, no Brasil. A conurbacdo pode gerar uma série de problemas urbanos e sociais, que
incluem: o aumento da populacdo e do nimero de veiculos; a concentracdo de industrias e
veiculos nas areas urbanas gerando altos niveis de poluicdo do ar, da &gua e do solo; 0 aumento
da populacdo e da diversidade socioecondmica, gerando tensfes e conflitos entre grupos
sociais; aumento da degradacdo de areas verdes e ecossistemas naturais, comprometendo a
qualidade de vida da populagdo; o aumento da complexidade para a gestdo urbana, devido a
necessidade de coordenar as politicas e acdes de diversas cidades e regides metropolitanas; a
acentuacdo de desigualdades sociais e econdmicas, com o surgimento de areas de exclusao e
concentracdo de pobreza. Para enfrentar os problemas supracitados, é necessario adotar
politicas publicas eficazes de planejamento urbano e gestdo territorial, que promovam a
sustentabilidade ambiental, a incluséo social e a melhoria da qualidade de vida da populagao.

Cabe ressaltar que a conurbacdo e a gentrificacdo sao dois fendbmenos urbanos distintos,
mas que podem estar relacionados a reabilitacdo urbana. Alinhando os dois conceitos expostos
na sessdo anterior, em algumas situagdes, a gentrificacdo pode ocorrer como resultado da
conurbacdo, a medida que uma cidade se expande e areas antes periféricas se tornam mais
valorizadas, atraindo investimentos e novos moradores de maior poder aquisitivo. Além disso,
a gentrificagdo pode contribuir para a segregagdo socioespacial e para 0 aumento das

desigualdades urbanas, que podem ser agravadas em processos de conurbacéo.

Por isso, € importante que as politicas de planejamento urbano considerem tanto o
processo de conurbagdo, quanto o de gentrificacdo, buscando garantir o direito a cidade para

todos 0s grupos sociais e a promogao da sustentabilidade urbana.
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Capitulo 3

ANALISE DE ACOES PARA REQUALIFICACAO URBANA

Na ultima década, a cidade do Rio de Janeiro recebeu Vvarios empreendimentos,
tornando-se o municipio com maior produgdo de habita¢Ges sociais do pais (PCRJ, 2015). Foi,
ainda, a primeira prefeitura do Brasil a assinar o termo de adeséo ao programa em 2009, mas
percebe-se que parte das construcdes foram realizadas em areas inadequadas, quando analisados
aspectos urbanisticos como acesso as infraestruturas e servicos. Isso demonstra a necessidade
do planejamento e da gestdo das areas urbanas serem pautados em critérios técnicos e sociais,
de modo a desenvolver uma visdo sistémica da cidade. Nesta visdo, consideraram-se fatores
como infraestruturas e servicos, suscetibilidade a riscos ambientais, além de aspectos sociais e
econémicos da populagdo. A partir dos resultados, foram criados mapas de adequacgdo para
habitacéo de interesse social na Cidade do Rio de Janeiro.

Segundo o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE, 2022), o Estado do Rio
de Janeiro esta na posicao n° 3 do ranking dos Estados mais populosos do Brasil, devido ao
grande adensamento populacional que sofre. Tal adensamento carrega em sua histdria o modo
como as cidades brasileiras foram povoadas e se desenvolveram durante os séculos, sem
planejamento ou maiores preocupacdes urbanisticas. A ineficiéncia de leitura da realidade e de
seus planos e metas concretos para o futuro desencadearam no Rio de Janeiro graves problemas
urbanos, ambientais, econdmicos e sociais. Enfatizando, mais uma vez, como a falta de
planejamento e da gestdo das areas urbanas sem a observancia aos critérios técnicos e sociais

ndo contribuem para o desenvolvimento de uma visao sistémica, portanto ampliada, da cidade.

A Lei complementar n°. 111, de 1° de fevereiro de 2011, dispde sobre a Politica Urbana
e Ambiental do Municipio, instituindo o Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano Sustentével
do Municipio do Rio de Janeiro. Esse documento € instrumento bésico de desenvolvimento e
expansdo urbana, integrante do processo de planejamento municipal, que orienta as acGes dos
agentes publicos e privados, determinando as prioridades para aplicagdo de recursos e
investimentos. De maneira geral, o Plano Diretor da diretrizes sobre a politica de
desenvolvimento sustentavel, sobre o ordenamento territorial e do uso e ocupagéo das areas
urbanas, orientando politicas pablicas setoriais, instituindo e aplicando leis. Além disso, o plano

tem a funcédo de normatizar o sistema municipal de planejamento e gestao.
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3.1. Revisio do Plano Diretor

O Plano Diretor, segundo Villaca (1999), seria um plano que, a partir de um diagnostico
cientifico da realidade fisica, social, econébmica, politica e administrativa da cidade, do
municipio e de sua regido; apresentaria um conjunto de propostas para o futuro
desenvolvimento socioeconémico e futura organizagéo espacial dos usos do solo urbano, das
redes de infraestrutura e de elementos fundamentais da estrutura urbana, para a cidade e para o
municipio. Essas propostas, definidas para curto, médio e longo prazos, deverdo ser aprovadas
por lei municipal. O Plano Diretor é um instrumento de politica urbana instituido pela Lei n°
10.257/2010, de 10 de julho de 2001. Como Estatuto da Cidade, o Plano de Desenvolvimento
Urbano e Sustentavel é um instrumento que registra a constru¢do da Politica Urbana, onde
através da Lei complementar n° 111, de 1° de fevereiro de 2011, ha premissa de que deve ser
revisado a cada 10 anos (LEGISLACAO,2013).

Segundo esta legislacdo, o plano é obrigatério para cidades com seguinte perfil: com
mais de vinte mil habitantes; integrantes de regifes metropolitanas e aglomeragdes urbanas;
onde o Poder Publico municipal pretenda utilizar os instrumentos previstos no § 4o do art. 182
da Constituicdo Federal; integrantes de areas de especial interesse turistico; inseridas na area
de influéncia de empreendimentos ou atividades com significativo impacto ambiental de ambito
regional ou nacional; incluidas no cadastro nacional de Municipios com areas suscetiveis a
ocorréncia de deslizamentos de grande impacto, inundacdes bruscas ou processos geoldgicos
ou hidroldgicos correlatos. Além disso, a lei que institui o Plano Diretor deve ser feita pelo
planejamento municipal e revista a cada dez anos (BRASIL, 2010).

Como instrumento para dirigir o desenvolvimento do Municipio, o Plano Diretor
Municipal aborda aspectos econdmicos, fisicos e sociais. Nas func¢des sociais deve-se oferecer
moradia, trabalho, salde, educacéo, cultura, lazer, transporte e etc. No espaco fisico da cidade
0 objetivo é parcelado em privado (terrenos e edificacbes) e em estadual (ruas, pracas,
equipamentos, entre outros). Um planejamento urbano deve propiciar desenvolvimento
econémico e social. A cidade do Rio de Janeiro se enquadra na obrigatoriedade, tendo o seu
ultimo plano diretor foi instituido pela Lei Complementar n® 111/2011. Registra-se que, desde
o inicio de 2018, a Prefeitura da Cidade do Rio de Janeiro comecou a rever este plano junto ao
seu corpo técnico, com o objetivo de aperfeicoar o planejamento, bem como garantir o
desenvolvimento da cidade de forma equilibrada, sustentavel e igualitaria (PLANO DIRETOR,
2021).
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Muitos sdo os desafios encontrados na cidade do Rio, haja vista que ao longo dos anos
passou por distintos processos de crescimento, revitalizagcdo, favelizacdo, degradacéo
ambiental, aumento populacional, crise sanitaria, o que salientou a necessidade de um novo

olhar sobre as urgéncias a serem discutidas.
A revisdo foi realizada atraves da divisdo em seis grupos:

- Grupo 1 - Principios, diretrizes e objetivos da politica urbana e politicas setoriais;
- Grupo 2 - Ordenamento territorial;

- Grupo 3 - Instrumentos da politica urbana;

- Grupo 4 - Estratégias de implementacdo, acompanhamento e gestdo democratica;
- Grupo 5 - Parcelamento do solo;

- Grupo 6 - Uso e ocupacéo do solo.

As reunides de cada grupo ocorreram separadamente e, uma vez por semana, ocorreu
também, uma reunido plenaria geral com todos os participantes. A revisdao iniciada pela
Secretaria Municipal de Urbanismo estabeleceu chamadas aos grupos interlocutores da
sociedade, como universidades, ONGs, entidades privadas, associacdo de moradores; a fim de
discutir e alinhar os principios, diretrizes e objetivos da politica urbana. O Comité Técnico de
acompanhamento do Plano Diretor, realizou distintos estudos, reconhecendo a especificidade
de cada regido e seus desafios intersetoriais, como delimitado na Figura 7, resultando em uma
sintese de diagndsticos de 170 problemas elencados. Os desafios, bem como necessidades,

concentram-se em garantir primordialmente trés aspectos:

Direito a Cidade: Que envolve o acesso a moradia, a servicos publicos, igualitarios,
diversidade cultural, qualidade de vida e ambiental, distribuicdo equitativa dos beneficios
da urbanizacdo, seguranca etc.

Ambiente e Populacdo Saudavel: Denota os aspectos relativos a coleta e tratamento de
esgoto, a despoluicdo dos rios, praias, lagos, ao reflorestamento, a delimitacao das APPs,
as obras de infraestrutura e saneamento basico etc.

Coesdo Social : Considera principios de respeito aos direitos civis, humanos e a
diversidade, ampliacdo dos cuidados aos jovens, promovendo educagdo e
empregabilidade; bem como aos idosos, sendo (re)inseridos na vida social, a infancia e

plenitude de acesso aos bens sociais etc.
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Figura 7 — Mapa de areas de planejamento
Fonte: Lima, 2019

O Plano Diretor de 2010 ja apontava para desafios como:
- Implemantacédo da LUOS (Uso e Ocupacéo do Solo + Parcelamento do Solo);
- A Outorga Onerosa do Direito de Construir e Fundo de Desenvolvimento Urbano);

- O readensamento com qualidade da Zona Norte, reocupacdo do Centro e Porto e 0

estudo do potencial do solo, gerando também um potencial de mobilidade;

No entanto, existe a necessidade de que a legislacdo seja simplificada, com o objetivo
de melhorias para desenho de bairros focados em quantificacdo de espago publico e no aumento
de areas verdes, com a criacdo de espacos para as criancgas, além de unidades de equipamentos
civicos (mercados, bibliotecas, espacos culturais) de mobilizacdo de acBes de alimentacdo
(producdo, mercados e gastromia), que sdo aspectos adicionais aos desafios de atualizacdo do
Plano Diretor. Por isso, foi instituido a integracdo das areas de Planejamento Urbano, IPP e
IRPH de modo a conducédo de decisbes técnicas mais completas, ndo deixando de envolver
demais areas do executivo, legislativo e publico.

Para conducdo das agOes, Fajardo (2021) trouxe reflexdes que afirmam a necessidade
de que o plano diretor seja politico e técnico, transpondo os desafios indicados, principalmente
quanto a mancha urbana existente na busca por urbanizacéo de novas areas e com investimentos
em éareas existentes, uma vez que o desenho da malha viaria ndo esta adequada a expansao da
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cidade. Ademais, se configuram erros no ordenamento territorial da cidade que fica socia da
irregularidade de zonas de producédo de receita (base em execucdo de leis complementares),
numa visdo antagbnica em concentracdo de receitas e benfeitorias versus areas sem receita e
sem opcdo de implantar benfeitorias. Assim, a unificacdo e simplificacdo de varios sub-planos
no Plano Diretor € um dos objetivos da Prefeitura do Rio. Essa iniciativa economiza o capital
politico. De fato, além da parte politica necesséria para a aprovagdo, um Plano Diretor mais
integrado faz cumprir sua real funcédo, que € servir como documento base para a formulacéo da
politica urbana, como impde o Estatuto da Cidade.

No tocante a outorga onerosa do direito de construir, destaca-se um dos pontos expostos
nas reunides, que precede a discussao do referido instrumento e tem substantiva importancia; a
definicdo CA Basico, CA Maximo e Minimo. Compreende-se que esta tematica pode ser tema
de outro grupo, porém é fundamental elaborar uma proposta de acordo com o interesse social
de cada area da cidade, efetivamente cumprindo os principios, os objetivos e as diretrizes do
Plano Diretor. Entende-se, contudo, que é fundamental a destinacdo de um percentual dos
recursos provenientes da outorga onerosa para a mobilidade urbana, visto que a mesma é
intrinseca ao planejamento do uso e ocupacdo do solo. A destinacdo desses recursos, entretanto,
ndo deve seguir a logica de investimento em infraestrutura rodoviaria para o uso do automovel
particular. Faz-se necessario que a utilizacdo dos recursos tenha como base os parametros
definidos na Lei Federal n® 12.587/2012, instituindo a Politica Nacional de Mobilidade Urbana.

Né&o obstante, deve-se atentar para a forma da aplicacdo de instrumentos em casos onde
0 poder publico desobrigue grandes empreendimentos (polos geradores de viagens) da
construcdo de estacionamentos. A reestruturacdo da cidade passa pela observancia dos mesmos.
Um desses exemplos que nédo se pode repetir € o erro no projeto do Porto Maravilha. Em linhas
gerais, a operacdo permitiu 0 aumento do potencial construtivo — solo criado — em uma regido
especifica em troca do pagamento de outorgas ao poder publico, sem a necessidade de
destinacgdo de area de garagem, pois em toda area do Porto haveria um modal de transporte.

Ocorre que o empreendedor urbano ja internalizava o custo de construcdo de vagas de
garagem no or¢camento do empreendimento e quando se desvinculou a construgdo, um custo
fixo internalizado deixou de existir, aumentando sua margem de lucro, devido a conversdo em
area util/locavel. O poder publico, nesse caso, além de perder a usual capacidade estatica das
vagas de garagem, também perdeu a oportunidade de trazer para a conta do sistema de
transporte, o que o empreendedor urbano ja destinava. Necessita-se, entdo, refletir acerca de

formas de captar recursos nesses casos, integrando, assim, o transporte com o uso do solo.
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As discussfes no grupo consideraram ainda que o excedente de imdveis vazios tem o
potencial para valorizacdo imobiliaria, compensacdo ambiental e urbanistica. No entanto, ha
acOes quanto a especulacdo imobiliaria, quanto a promover a ndo ocupacao do solo e de vazios
urbanos, com este objetivo de espera no aumento do valor da terra; ou de um momento de
mercado aquecido. Neste aspecto a prefeitura entende que é necessario implementar leis que
promovam a ocupacao do solo, pautada, principalmente, na unido das Leis de Uso e Ocupacéo
com as Leis de Parcelamento do Solo, conduzindo ao estudo efetivo de aproveitamento de
vazios urbanos para incremento de potencial construtivo da cidade. Porém, percebeu-se
dificuldades no mapeamento de areas subutilizadas.

Outro fator de extrema relevancia seria a necessaria integracdo com politicas de satde
publica em funcdo das areas urbanas trabalhadas no Plano Diretor. A Lei de Uso e Ocupacao
do Solo deve indicar adequada utilizacdo da terra, propondo o desenvolvimento social,
econdmico e protecdo ao meio ambiente. Nesse sentido, faz-se necessario planejar a ocupacao
do territorio, levando em conta a infraestrutura existente, as restricdes ambientais e a propria
dindmica dos bairros e assim respeitar as caracteristicas e as necessidades de cada regiao.

Definidas no decreto 322/76, as Zonas Centrais 1 e 2 foram assim classificadas em razéo
de ser a origem do crescimento da cidade, pois € nelas que se localizam os edificios comerciais
mais antigos e onde funcionam o centro econémico e o politico da cidade. Com a cria¢do do
Porto Maravilha e 0s novos programas de requalificacdo do centro, ha a ideia de se retornar
com as antigas funcionalidades do local e reinserir unidades habitacionais, construindo dessa
forma um novo centro que misture 0s uUsos e as pessoas. Assim, a proposta de renomear a area
passa a ser uma estratégia de reconfigurar o local para que ndo seja visto exclusivamente como
territorio destinado aos negdcios e as decisdes politico-administrativas, imaginando uma nova
zona numa renovacao do modelo de ocupacdo, trazendo unidades habitacionais e uma dinamica
dos bairros residenciais como: supermercados, centros comerciais, academias, shoppings, areas

de lazer, escolas etc.

Nesta proposta entdo seria inserida a requalificacdo de imdveis vazios, para que
desempenhem novas funcdes e ainda eliminem edificios publicos subutilizados. Contudo, ainda
é possivel encontrar terrenos vagos nessa regido, porém em razéo do alto custo do terreno alguns
empreendimentos precisam dar um retorno financeiro para seus proprietarios, mas a prefeitura
primeiro tem que oferecer a infraestrutura de bairro, criando subzonas para escolas, postos de
salde e areas de lazer, promovendo assim uma politica de seguranca que assegure aos USUArios

o livre transito durante todos os dias e ndo somente no horario comercial.
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Para tal, em processo de analise na Camara Municipal do Rio de Janeiro, o poder
executivo instituiu o Programa Reviver Centro (Lei complementar n°8/2021), que estabelece
diretrizes para a requalificacdo urbana e ambiental, incentivos a conservacao e a reconversao
das edificacbes existentes em uso residencial multifamiliar ou misto. Para a plena
regulamentacdo e cumprimento do objetivo do projeto Programa Reviver Centro, foi necessario
integrar os programas de Locagdo Social e o de Moradia Assistida, resultando que iméveis
tombados ou de interesse cultural poderiam receber incentivos por parte do estado, ndo so
através da isencao de impostos, mas também atraves do custeio publico-privado nas reformas

e restauracoes.

3.2.  Iniciativas Municipais na Reabilitacdo Urbana

Lima (2019), a partir de uma analise de multicritério, verificou quais as regides mais
adequadas para a implantacdo de habitacOes de interesse social. Dessa forma, consideram-se
fatores como infraestruturas e servicos, suscetibilidade a riscos ambientais, além de aspectos
sociais e econdmicos da populacdo. Esses foram analisados a partir de uma metodologia que
integra Combinacdo Linear Ponderada e Processo de Andlise Hierarquica, que atraves de um
sistema SIG, pode gerar um mapa indicando essas areas. Para recorte deste trabalho, a figura 8
apresenta a regido do centro da cidade do Rio de Janeiro, indicando os potenciais para habitacdo

de interesse social.

Legenda

Adequagdo para HIS
Cidade do Rio de Janeiro
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Figura 8 — Potencial para investimentos em habitac6es de interesse social.
Fonte: Lima, 2019
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Por conseguinte, ao alinharmos o potencial de adequacao para HIS, com as iniciativas
da Prefeitura na ultima década, torna-se possivel tratar a requalificacdo urbana como elemento
relevante devido a garantia de infraestrutura urbana, possibilidade de reconversédo de edificios,
concentracdo de postos de trabalho, a possibilidade de recuperacdo de areas degradadas e a

proximidade &s areas de lazer.
3.2.1 - Porto Maravilha

Como exemplo de um modelo existente, pode-se citar o Porto Maravilha, onde um
conjunto de intervencgdes propiciaram mudancas de vias urbanas, facilitando a acessibilidade
da regiéo, abrigando a execucdo de novos equipamentos urbanos que pudessem capacitar uma
proposicdo de um bairro que se integrasse com as antigas areas (por exemplo, Gamboa e Santo
Cristo) e que conciliasse uma atividade portudria turistica com oportunidades habitacionais,
comerciais e de novos neg6cios na regido. Assim, a partir do desinteresse historico pela
indUstria da construgdo civil nas obras de reabilitacdo, que devido ao custo médio, superava o
custo das obras novas, ou seja, era mais lucrativo demolir e reconstruir do que reformar ou

adaptar o que estava construido.

O Porto Maravilha € um projeto de revitalizacdo urbana em uma area de 5 milhdes de
metros quadrados no centro histérico do Rio de Janeiro, no Brasil. O projeto, que teve inicio
em 2009, tem como objetivo transformar a regido portuaria em uma area de lazer, cultura,

negocios e turismo, além de melhorar a qualidade de vida dos moradores locais.

O marco do inicio do plano foi com a retirada a perimetral, uma via de alto fluxo que
ligava o centro do Rio de Janeiro com o aterro do Flamengo. A via tinha uma funcdo importante
para o trafego de veiculos, no entanto, contribuia para desvalorizacdo da regido configurada

apenas como local de passagem, o que tornava ermo sua envoltéria.

Porto Maravilha inclui a reurbanizacdo de ruas, avenidas e pracas, a construcdo de
novas areas verdes, a reforma de edificios historicos e a criacdo de novos equipamentos
culturais e de lazer, como o Museu do Amanh& e o AquaRio, conforme indicado na figura 9.
Além disso, o projeto também prevé a constru¢do de novos empreendimentos imobiliarios,

incluindo residéncias, escritérios e hotéis.

O projeto foi uma parceria entre as empresas publicas responsaveis pela gestdo da area
portuaria, a Prefeitura do Rio de Janeiro, o0 Governo do Estado do Rio de Janeiro e a Unido,
contando ainda com financiamento do setor privado. A previsdo é de que a revitalizacdo do

Porto Maravilha esteja concluida em 2026.
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Figura 9 — Proposta inicial de intervencdes na regido do porto.
Fonte: PCRJ, 2015

Relacionando as intervengdes aos fendmenos sociais 0 projeto Porto Maravilha, assim
como outras iniciativas de revitalizacdo urbana, percebe-se que pode gerar gentrificacdo em
determinadas areas. Isso ocorre porque a implementacdo de novos equipamentos urbanos,
infraestruturas e empreendimentos imobiliarios pode aumentar o valor dos imoveis e,
consequentemente, os precos de aluguel e venda, tornando o local menos acessivel para a

populacdo de baixa renda que ja vive no bairro.

No caso do Porto Maravilha, algumas areas proximas ao projeto ja apresentam sinais de
gentrificacdo, com aumento dos pregos de imdveis e expulsdo de moradores de menor renda.
Por outro lado, o projeto também contempla politicas habitacionais que buscam mitigar esse
processo, como a construcdo de moradias populares e a oferta de aluguel social para familias
de baixa renda, tendo o projeto agregando melhorias significativas para a regido, na recuperacao

de edificios historicos, na construcdo de novos equipamentos culturais e na ampliacdo das areas

verdes.

3.2.2 - Reviver Centro

“O presente Plano de Requalificagio do Centro do Rio de Janeiro foi
desenvolvido a partir da publica¢do do Decreto n° 48.348, de 1° de janeiro de
2021, que instituiu o Grupo de Trabalho de Requalifica¢do do Centro do Rio
de Janeiro, abrangendo a | R.A Portuéria e Il R.A. - Plano de Requalificacdo
do Centro do Rio de Janeiro”. (RIO, 2021)
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O proposito do Programa Reviver Centro (PRC) comeca com a imagem da resiliéncia
da cidade do Rio de Janeiro, que ja foi colonia, capital do império, foi palco de lutas em busca
de democracia, tem constantes desafios urbanos, representando uma grande parcela da atividade
econdmica da cidade. “Perder o Centro também seria uma perda politica, econémica e de tudo
0 que simboliza a regido”, afirmou o Secretario de Urbanismo, Washington Fajardo, em Sessbes
Plenarias da segunda fase do V Congresso Internacional na "Recuperacdo, Manutencdo e
Restauracao de Edificios” na UFRJ em 2021.

A area central da cidade, que conta com 5,72 quildmetros quadrados, tem apenas 41 mil
pessoas residentes, mais concentradas na regido da Cruz Vermelha. H& o desejo da prefeitura
que as manchas residenciais se espalhem nesta regido e se conectem novamente. O centro do
Rio no passado ja foi povoado, no entanto, a segregacao causada pela abertura da Avenida
Presidente Vargas, o modelo americano de area central de negdcios e 0 uso excessivo de
edificios monofuncionais (corporativos) contribuiram para que residéncias deixassem de existir
(FAJARDO, 2021). O centro também detém ma qualidade de tratamento do espac¢o publico. Na
figura 9 evidencia-se que os logradouros destacados em amarelos sdo sujos e mal iluminados,
0 que contribui para percepcao de pouca seguranca. A reputacdo negativa prejudica o interesse
em moradias no centro, reforgando a relacdo com o centro como apenas um local de trabalho.
Ainda na figura 10, as setas de cor laranja j& apontam para locais passiveis de se tornarem
moradias, e assim, geram um potencial de intervengdes a exemplo do “Cores da Lapa”, um

antigo projeto aplicado ao centro da cidade nos anos 2000.
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Figura 10 — Anélise de dificuldades e potencial preliminar da regido
Fonte: Secretaria Municipal de Urbanismo (2021).
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Pensando nisso, a Prefeitura com o PRC coloca o programa como motivador de acgdes
para mudar a regido, motivando sua ocupagdo. Na figura 11 sdo indicadas rotas de transporte

de alta capacidade a 5 minutos, colocando a mobilidade como argumento fantastico para
moradia, afirmou Fajardo (2021).
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Figura 11 — Oferta de transporte e raio de alcance na regido
Fonte: Secretaria Municipal de Urbanismo (2021).

O PRC obijetiva atrair o uso residencial, fomentar faixas de renda diversas, mudar a
percepgdo do centro e implementar a revitalizagdo duradoura, trazendo ao centro uma proposta
de vida mais dindmica. Nesse sentido, o programa pretende proteger e ampliar areas
residenciais, estimular o retrofit de edificios com beneficios ousados, melhorar servigos

publicos, promover a cultura e apresentar o centro como regido moderna e dinamica.

O Programa foi constituido por um pacote de legislacbes, composto por leis e decretos
que estabelecem as novas regras urbanisticas e edilicias, além de abordar os incentivos
fiscais. Também constitui o projeto, o presente Plano de Requalificacdo, que é composto por
planos de agdes intersetorial coordenado e uma carteira de propostas de projetos e programas.
Estes visam a recuperacdo, conservagdo e ordenamento do espaco publico. Na Figura 12 é
apresentada a distribuicdo estrutural do programa (RIO DE JANEIRO, 2021).

A area de abrangéncia deste plano foi dividida em 2 grandes setores: “Centro” e “Regiao
Portuéria (Santo Cristo, Gamboa e Saiude)” que representam, respectivamente, grande parte da
Il Regido Administrativa (RA) sob gestdo direta da Prefeitura da Cidade do Rio de Janeiro

(PCRJ) e parte da I R.A., sob gestdo da Companhia de Desenvolvimento Urbano da Regido do
Porto (CDURP), conforme figura 13.
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Fira 13: Areade aE)rangénci; do':rograma Reviver Centro
Fonte: Plano de Requalificacdo do Centro do Rio de Janeiro, 2021.

O setor “Regido Portudria” ndo sofreu subdivisdes, uma vez que o 6rgio gestor possui
metodologia propria de monitoramento. A area de abrangéncia denominada “Centro”, por sua
vez, foi subdividida em 19 subéreas. Todas essas subareas foram vistoriadas por cada um dos
Orgdos operacionais com o objetivo de levantar todas as acBes emergenciais que serdo
necessarias. Como exposto por Fajardo (2021), a Prefeitura promovera a¢6es integradas com o
Estado, solicitando reducdo de exigéncias para instalacbes de gas, promovendo desconto em
negocios tradicionais, elaborando decretos e modelos de gestdo compartilhada de espaco
publico e propondo licenciamento integrado. Adicionalmente, acdes do executivo estdo na
melhora da seguranca, conservagao e manutencao de trechos criticos, reforco da ordem urbana,
acolhimento de populacdo de rua, iluminacdo e resgate de luminarias histéricas, limpeza e

realocacdo de pontos finais de énibus.

Os beneficios edilicios para o edificio existente estdo na possibilidade de intervencéo
sem restricdo de Area Total Edificada (ATE), ou seja, sem restricbes nas areas comuns, sem
restricdes nas circulagcdes, sem restricdes nas tipologias e elementos de seguranca, escape e
rotas de fuga ndo serdo considerados na ATE. A Legislacdo também prevé a promogéo de
fachadas ativas, alvara de atividades econémicas para todos 0s pavimentos, autodeclaracdo em
entorno de bem tombado, desde que ndo haja alteracdo dos aspectos externos e que nao seja
necessario ir para anélise do patrimonio cultural. Complementarmente, estudos para incluir o
IPHAN e o INEPAC para integrar autorizagdes de intervencdo estdo em andamento, como

possibilidades de regularizagdo dos processos.
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Quanto aos beneficios fiscais, desde que a benfeitoria contemple que ao menos 60% de
sua ocupacdo seja residencial, estdo na remissao da divida com reducgéo/isencdo do IPTU por 3
anos para transformacdo de uso das unidades autbnomas para residencial, além de
reducao/isencdo de IPTU por 10 anos em retrofit em prédios inteiros, com isencéo total do ISS

da obra e reducdo do ITBI para a primeira venda apos o retrofit.

A cidade do Rio de Janeiro é conhecida mundialmente pela sua paisagem, assim,
também esta previsto o estimulo para 0 uso do coroamento dos prédios com permissdo de
acréscimo de um pavimento, conforme figura 14, para atividades econémicas com parte de
interesse coletivo, com jardins naturais, agricultura urbana, piscinas, equipamentos de lazer,

com ampla liberdade arquitetnica, desde que acompanhadas pelo patriménio.

Figura 14 — Indicacdo de possibilidades de intervencdo em coberturas
Fonte: Secretaria Municipal de Urbanismo (2021).

Ainda como beneficios as garagens existentes, subsolos e areas internas comerciais
estdo permitidas a alteracdo de uso. O retrofit internamente podera ser feito em compatibilidade
com outros usos e ndo exigira area minima para reconversdo de sala comercial em residencial,
podendo subdividir areas comerciais e residenciais. Outro aspecto esta no fornecimento de
agua, que nestes casos estardo isentos de medicdo individualizada devido a dificuldades
técnicas de intervencdo desta natureza no patriménio ja edificado.
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Para novas edificacbes, ndo havera obrigatoriedade de vagas de garagem, ndo podera
ter subsolos devido a fragilidade que causara em edificagdes no entorno, e a linha de corte é
que estes tenham também a ocupacédo de mais de 60% de uso residencial. Contempla-se no
programa tipologias voltadas para locacdo social, que terdo como publico-alvo estudantes
universitarios, servidores publicos, moradia assistida as pessoas com fragilidade econémica, de
modo que para quem aderir tera beneficios de 30 anos de isencdo de IPTU e possibilidade de
até 20% de acrescimo na ATE (FAJARDO, 2021).

Pesquisas realizadas nas 3 fases de consulta publica indicaram que de mais de 5.000
participantes, 50% indicaram interesse em morar no centro, reforgando a necessidade de estudo
no resgate de terrenos obsoletos. H&, também, interesse da prefeitura em tratar a cidade do Rio
de Janeiro com tecnologia, intencionando mostrar o centro de uma maneira diferente, com
monitoramento em 3D, mapas de imoveis vazios e licenciamento de areas, acesso e qualidade
(geoprocessada) para transparéncia de informacdes, além de dinamizar a area como parte das
estratégias (FAJARDO, 2021).

Quanto ao processo de gentrificacdo, para evitar ou contemporizar isso, uma forma de
combate estaria no aumento de producao habitacional, pois contribuiria para regular os precos
urbanos. Outro aspecto é a necessidade de que os moradores se qualifiguem para novas
oportunidades que possam surgir. Fajardo (2021), ilustra que moradores ndo sdo expulsos, a
area que entra em decadéncia e faz com que as pessoas consigam alugar, mas é uma iluséo de
acesso onde se vale de uma depreciacdo da area, acelerando o processo de morte da mesma de
modo a ocasionar essa expulsdo. A populacdo do centro é qualificada, além disso ha a previsao
de varios programas de interesse social para protecdo de moradias existentes, assim reforca a
ideia de que ao promover novas areas habitacionais promove-se também o fortalecimento da

regido e a diminuicao de riscos de depreciacdo da area com sua consequente gentrificacao.

Ao se tratar a participacdo de imdveis publicos nesse contexto, o estado historicamente
se mostrou ineficiente na gestdo de seu patriménio imobiliario, pois 6rgdos de controle da
propriedade pablica impedem uma producdo habitacional devido a um regramento burocratico
rigido. Algumas propostas a médio prazo podem ser alternativas, com imoveis devolutos e
planos integrados. Por fim, ha a necessidade de atencédo a area central, j& que todas as grandes
cidades tém essa tendéncia de ter que tratar a tipologia comercial dominante que, em algum

momento, passou por processo de esvaziamento.
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Atualmente, existem poucas respostas de como serd a ocupacao urbana ao término da
pandemia com a necessidade de alteragdes nas relacOes de trabalho e demanda por reinventar
centros urbanos. Entretanto, o projeto € contestado sob a Otica de que existem diversos
problemas estruturais que fragilizam seus objetivos e merecem atencao. Segundo Fidalgo, Terra
e Junior (2021), a auséncia de agdes e propostas associadas a construgdo de habitacdo de
interesse social demonstra uma total desarticulacdo com o Plano de Habitacdo de Interesse
Social da regido portuéria, que foi aprovado em 2015 e que tinha como meta a producéo de,
pelo menos, 10 mil unidades de Habitacéo de Interesse Social na Regido Portuaria e no Centro,

nos proximos dez anos.

O objetivo de fortalecer o espaco publico na &rea € muito positivo, principalmente
porque € propicio ao uso da populagdo e a “transitabilidade” da area. No entanto, é preciso
reconhecer a diversidade de agentes utilizados e reproduzidos no espaco urbano central:
moradores, moradores de rua, agentes econdmicos ligados ao comércio e servicos, camelds,
grupos culturais etc. (FIDALGO, et al, 2021).

Para os autores, o foco na habitacdo parece vir de um aprendizado propiciado pelo
fracasso do projeto Porto Maravilha que, ao apostar em edificios corporativos e em
infraestruturas urbanas sem qualquer previsao efetiva de habitacdo, em especial de interesse
social, promoveu um grande espago urbano infraestruturado, bem localizado que se tornou
subutilizado. Nessa vertente, cabe ressaltar que se o Reviver Centro tem o objetivos de atrair a
classe média para a area, sem considerar a populacdo que ja vive no centro, que sao em grande
maioria grupos vulnerabilizados (favelas e moradores de favelas, ocupacédo de edificios vagos,
populacgéo de rua etc.) o plano proposto pode iniciar um processo de gentrificagdo, expulsando
a populacdo mais pobre, ja que a realocacao serd de forma natural, elevando o preco de viver

na regido central e alterando o uso do espaco (FIDALGO, et al, 2021).
3.3. Iniciativas Privadas

Oportunidades de requalificacdo também sdo aproveitadas em funcdo de demandas para
que benfeitorias retornem a uma funcao social. Neste caso, absorvidas pelo mercado, empresas
ou institui¢bes investem na recuperagdo do patrimdnio, orientadas a um fim especifico com o

resgate ndo s6 do bem, mas de seu entorno.

No quadro 12 sdo apresentados exemplos de benfeitorias que impactaram suas
respectivas regides, guardaram sua identidade e permitiram que aspectos citados no presente

trabalho fossem mantidos e aprimorados.
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Patrimodnio edificado

Historico

Ultima intervencéo

Centro Cultural José
Bonifacio

Construido em 1877, como
Ginasio, foi contemplado no
Programa Porto Maravilha
Cultural. Atual Museu de
Historia e Cultura Afro-
brasileira

Cine Palécio

Em 1902, conhecido como
Theatro Cassino Nacional, na
atualidade faz parte de um
complexo comercial e é
conhecido como Cine Palacio.

2016

Livraria Cultura

Construido em 1942, o Cine
Vitoria e Edificio Rivoli ap6s
tempos &ureos foi invadido
por 150 familias em 2007.
Atualmente abriga um teatro e
uma livraria.

Complexo do Pedregulho
Concluido em 1948 para
funcionarios do  Distrito
Federal. Com a perda da
capital, iniciou-se a
degradacéo. Houve apoio do
Estado na recuperacéo.

Galpbes da Gamboa

Do século XIX, foram
construidos para
armazenagem de café. Com a
modernizacdo do  porto,
perderam funcdo e ficaram
obsoletos. Fizeram parte das
iniciativas do Porto
Maravilha.

Estadio Mario Filho
Inaugurado em 1950, mas
concluido em 1965. Apresenta
historico de poucas
manutencoes, recebeu
intervencdo total em 2014.
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Patrimodnio edificado

Histoérico

Ultima intervencéo

Edificio Francisco Serrador
Inaugurado como hotel, teve
suas atividades encerradas nos
anos 70, ap6s a mudanga da
capital para Brasilia. Em 2009
foi concluida a intervengdo
para  transformacdo  em
edificio com salas comerciais.

Edificio Amarelinho.
Construido como residencial
em 1920, ap6s diversas
intervencbes foi reabilitado
em para uso comercial.

Hotel Braganca
Inaugurado em 1895, foi
desativado em 1940 e
invadido em 1990. Em 1996
foi interditado e em 2014
recuperado por um grupo de
investidores.

fLl.
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Humaita Corporate

Da década de 50, foi antiga
sede do IBAM (Instituto
Brasileiro de Administracdo
Municipal) que se mudou para
0 centro e 0 deixou sem uso.
Foi reabilitado para fins
corporativos.

Museu de Arte do Rio

O Palacete de 1916 foi unido
ao prédio de 1940 em 2013,
caracterizando a reabilitacdo
de ambas as construcbes para
um NOVO Uso.
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Capitulo 4

DIRETRIZES PARA REQUALIFICACAO URBANA

Para o elenco de diretrizes para requalificacdo urbana em uma estrutura urbana
consolidada e em plena atividade, cabe a analise da operagédo de uma cidade indicada no quadro
13. Tais aspectos devem ser considerados em relacdo aos impactos que sofrerdo com futuras

intervencdes.

Quadro 13 — Aspectos operacionais urbanos

Aspecto Descri¢ao

O planejamento e gerenciamento de sistemas de transporte eficientes e

Transporte i F . . . . .
acessiveis, incluindo rodovias, transporte publico, ciclovias e calgadas.

Abastecimento de
agua

O fornecimento de dgua potavel para os moradores e empresas da cidade,
bem como a coleta e tratamento de 4guas residuais.

Energia

O fornecimento de eletricidade, gas natural e outros servigos de energia para
as necessidades da cidade.

Coleta de lixo e
reciclagem

A coleta eficiente de lixo e sua destinagdo correta, bem como a

implementacdo de programas de reciclagem.

Seguranga publica

O fornecimento de servicos de policiamento e seguranca publica para garantir
a tranquilidade e o bem-estar dos residentes da cidade.

lluminagdo publica

Aimplementag¢do de um sistema de iluminagao publica eficiente e eficaz para
garantir a seguranca das areas publicas da cidade.

Servicos de saude

A disponibilidade de servicos de saude adequados para atender as
necessidades dos residentes da cidade.

Educacdo

O fornecimento de escolas e outros recursos educacionais para criangas e
adultos na cidade.

Lazer e cultura

A oferta de opgOes de lazer e cultura, incluindo parques, museus, teatros,
galerias e outras atividades recreativas.

Comunicagdo e
tecnologia

A oferta de infraestrutura e servigos de comunicacdo, incluindo telefonia,
internet, redes de comunica¢do e outros recursos tecnoldgicos para os
residentes e empresas da cidade.

Fonte: Autor.

Adicionalmente, como exposto no capitulo 3, deve-se integrar capital técnico e politico,
pois cada aspecto funcional tem facetas que transcendem a viabilidade econémica, premiando
também a cadeia de valor dos elementos embarcados em uma requalificagdo urbana. Esses

elementos s&o indicados no quadro 14.



Aspecto Descrigao

Quadro 14 — Aspectos funcionais urbanos

A organizagdo e gestdo do uso do solo para diferentes atividades, incluindo

Uso do solo . . .. e

areas residenciais, comerciais, industriais, institucionais e de lazer.

A densidade populacional e construtiva, incluindo a gestdo da expansdo
Densidade urbana e o desenvolvimento de estratégias para lidar com areas urbanas

congestionadas e com alta densidade.

Acessibilidade

A disponibilidade de transporte publico eficiente e acessivel, calgadas e
ciclovias para permitir o deslocamento inclusivo de pessoas na cidade.

Sustentabilidade

O uso de praticas sustentaveis em areas urbanas para reduzir o impacto
ambiental, como o uso de energia renovavel, a gestdo de residuos e a
implementagdo de estratégias para reduzir a polui¢ao do ar e da dgua.

Comeércio e servigos

A oferta de comércio e servigos que atendam as necessidades dos residentes
e visitantes da cidade.

O acesso a habitacdo adequada e acessivel para os moradores da cidade,

Habitacdo incluindo o desenvolvimento de programas habitacionais para familias de
baixa renda.
A implementagdo de politicas e estratégias para garantir a seguranga dos
Seguranga moradores e visitantes da cidade, incluindo a prevengao do crime e a resposta

as emergeéncias.

Planejamento
urbano

O desenvolvimento de planos e politicas urbanas para orientar o crescimento
e o desenvolvimento da cidade, incluindo o controle do uso do solo, o
desenvolvimento de infraestrutura e a prote¢do do patriménio cultural e
ambiental.

Participagao cidadao

O envolvimento dos cidaddos na tomada de decisdes urbanas, incluindo a
consulta publica e a participagdo em processos de planejamento e gestdo
urbana.

Inovagao

A adogdo de novas tecnologias e estratégias inovadoras para lidar com os
desafios urbanos, como o uso de solugGes de tecnologia da informagdo para
melhorar a eficiéncia do transporte publico ou o desenvolvimento de projetos
de arquitetura sustentavel.

Fonte: Autor.
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Finalmente, considerando aspectos técnicos, politicos, legais e sociais necessarios para

intervencdes no patriménio edificado urbano, nas acdes a seguir apresentamos a analise das

diretrizes recomendadas para acbes em uma determinada regido.

4.1. Evolugao de espacos consolidados

Em relacdo a evolucgdo de espacos urbanos consolidados, pode ser permitida por meio de
politicas de planejamento urbano que incentivem a renovacao e a revitalizacdo de areas urbanas
ja consolidadas. Essas politicas devem levar em conta a preservagdo do patriménio histérico e
cultural, bem como a inclusdo social e a sustentabilidade urbana. Algumas politicas que podem
ser adotadas séo:

Estimulo & requalificacdo de edificios e espacos publicos existentes, por meio de

incentivos fiscais, facilitacdo de licenciamento e outros instrumentos que possam facilitar

a implementacao de projetos urbanos;
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Criacdo de programas de habitacdo social para garantir que a populacdo de baixa renda
ndo seja expulsa dessas areas urbanas consolidadas;

Promocdo da participacdo da comunidade e dos moradores na elaboracdo de projetos
urbanos, de modo a garantir que as intervenc@es sejam compativeis com as necessidades

locais;

Criacdo de areas verdes e espacos publicos para garantir a qualidade de vida dos

moradores e contribuir para a sustentabilidade urbana;

Estimulo a instalacéo de atividades econémicas diversificadas que possam contribuir para

a dinamizacédo da economia local e para a criagdo de empregos;

Adocédo de medidas de mobilidade urbana que incentivem o uso do transporte publico e
de modos ativos de transporte, como a caminhada e a bicicleta, e dessa forma

desestimulem o uso do carro particular.

Com essas politicas, portanto, pode ser possivel a evolucdo de espacos urbanos
consolidados, garantindo a preservacgdo do patrimdnio histérico e cultural, a inclusdo social e a

sustentabilidade urbana.

4.2. Perpetuacio de um espaco urbano

Quanto as a¢Bes que permitam a perpetuidade de um espacgo urbano, cabe ressaltar os seguintes

aspectos:

Qualidade existente no ambiente construido: espacos urbanos que possuem edificios com
propostas atemporais, desfrutando de areas verdes, com espacos publicos e equipamentos

urbanos de qualidade tendem a ser mais permanentes e, portanto, mais duraveis;

Diversidade de usos - espacos urbanos que possuem mdltiplas funcdes, como residencial,
comercial, cultural e de lazer, tendem a ser mais resilientes, pois ndo dependem de um

unico tipo de integracao social e econémica;

Inclusdo social: espagos urbanos que promovem a inclusdo social, oferecendo
acessibilidade para todas as camadas da populacéo, tendem a ser mais estaveis e menos

sujeitos a conflitos e a violéncia;

Sustentabilidade ambiental: espacos urbanos que adotam préaticas sustentaveis, como o
uso de energias renovaveis, com o tratamento adequado dos residuos solidos e a

preservacao de reas verdes, tendem a ser mais identificados ao meio ambiente;
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Participagcdo da comunidade: espacos urbanos que contam com a participacdo ativa da
comunidade no planejamento e na gestdo urbana tendem a ser mais bem cuidados e mais

valorizados, contribuindo para a sua perpetuidade.

Assim, 0 conjunto desses fatores podem contribuir para a perpetuidade de um espaco

urbano, mantendo a sua qualidade e durabilidade ao longo do tempo.

4.3. Manutenabilidade de uma regido

Quanto ao preparo de uma regido para intervencdes futuras, € importante considerar

alguns aspectos, tais como:

Planejamento: é fundamental ter um planejamento urbano bem estruturado, que leve em
conta as necessidades da populacdo, as demandas por equipamentos publicos e as
diretrizes de uso e ocupacdo do solo. Esse planejamento deve ser feito de forma

participativa, envolvendo os moradores e usuérios da regiéo.

Infraestrutura: é preciso garantir que a regido tenha infraestrutura adequada, como redes
de agua, esgoto, energia elétrica, telecomunicac6es e transporte publico. Além disso, €
importante que a regido conte com equipamentos publicos, como escolas, hospitais,

postos de saude, parques e pragas.

Regularizacdo fundiaria: a regularizacdo fundiéria é importante para garantir a seguranca
juridica dos moradores e proprietarios de imdveis na regido, além de permitir a realizacao

de investimentos e intervenc@es urbanas.

Conservacdo e manutencdo: é fundamental garantir a conservacdo e manutencdo da
regido, por meio da limpeza de ruas, coleta de lixo, poda de &rvores e reparo de
equipamentos publicos danificados. Isso contribui para a melhoria da qualidade de vida

da populacéo e para a atratividade da regido no tocante aos investimentos.

Participacdo social: a participacdo da populacdo € fundamental para garantir que as
intervencdes urbanas sejam realizadas de forma democratica e que atendam as
necessidades da maior parte do grupo social ativo. E importante promover debates e
consultas publicas para que os moradores possam contribuir com ideias e sugestdes que

apontem para a melhoria da regiao.



52

4.4. Geracgao de oportunidades de negocios

Quanto a criacao de oportunidades de negdcios, uma vez que envolvem a transformacao
de espacos urbanos e a melhoria da qualidade de vida das pessoas que vivem e trabalham nessas
areas, algumas maneiras como as intervengdes urbanas podem gerar oportunidades de negocios

Se apresentam como:

Requalificacdo de imdveis: a recuperacao de imdveis abandonados ou subutilizados pode
criar oportunidades para empresas de construcdo, arquitetura e design de interiores, por
exemplo. Essas empresas podem ser contratadas para realizar as obras de reforma e

adaptacao dos imoveis para novos usos, como lojas, escritorios, restaurantes, entre outros.

Implantacdo de infraestrutura: as intervencdes urbanas podem envolver a melhoria da
infraestrutura urbana, como a instalacdo de redes de agua e esgoto, iluminacéo publica,
pavimentagdo de ruas e calgadas, entre outras. Essas obras podem gerar oportunidades
para empresas de engenharia, construcdo civil e fornecedores de materiais e

equipamentos.

Criacdo de espacos publicos: a criacdo de pragas, parques, ciclovias e areas de lazer em
regides urbanas pode criar oportunidades para empresas de turismo, alimentacgéo e lazer,

que podem se instalar nessas areas e oferecer servicos para 0s moradores e visitantes.

Valorizacdo imobiliaria: as intervengbes urbanas podem valorizar as propriedades
imobilidrias nas regifes afetadas, o que pode gerar oportunidades para empresas de
corretagem de imdveis, construtoras, incorporadoras e empresas de servi¢os imobiliarios

em geral.

Fomento ao empreendedorismo local: as intervencdes urbanas também podem envolver
a criacdo de politicas publicas para incentivar o empreendedorismo local, como a oferta
de linhas de crédito, capacitacdo em gestdo de negocios, entre outras medidas. 1sso pode

estimular a criagdo de novas empresas e a diversificacdo da economia local.

4.5. Métodos para requalificacio urbana

Em relagdo as metodologias que podem ser utilizadas para requalificar uma regido,
sendo que a escolha depende das caracteristicas da mesma em questdo e dos objetivos da

intervencao, podemos destacar exemplos:
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Plano Diretor: ¢ um instrumento de planejamento urbano que estabelece diretrizes,
objetivos e normas para o desenvolvimento urbano da regio. E elaborado com ampla
participacdo da sociedade e estabelece o0 uso e ocupacéo do solo, a infraestrutura urbana,

0 transporte, 0 meio ambiente, entre outros aspectos.

Planos Setoriais: s&o planos especificos para cada setor, como o de mobilidade urbana, o
de habitacdo, o de saneamento basico, entre outros. Eles sdo elaborados de forma

integrada com o Plano Diretor e estabelecem as diretrizes e as acdes para cada setor.

Projetos Urbanos Integrados: sdo projetos que visam a requalificacdo de uma area urbana
especifica, integrando diversos aspectos, como urbanismo, arquitetura, mobilidade, meio
ambiente, entre outros. Sao elaborados de forma participativa com a sociedade e buscam

a melhoria da qualidade de vida da populacéo.

Parcerias Publico-Privadas (PPPs): sdo acordos entre o setor publico e o setor privado
para a realizagdo de projetos de interesse publico, como a construcdo de equipamentos
urbanos, a revitalizacdo de &reas degradadas, entre outros. As PPPs podem ser uma

alternativa para viabilizar financeiramente projetos de requalifica¢do urbana.

Em geral, as metodologias utilizadas para requalificar uma regido devem ser
participativas, envolvendo a populagéo local e os diversos setores da sociedade na definicdo

dos objetivos, das diretrizes e das a¢fes a serem implementadas.

4.6. Prospeccio de uma requalificaciio

Quanto ao estudo prospectivo para requalificar uma regido, algumas das principais

estratégias sdo:

Planejamento estratégico: é importante que a requalificacdo de uma regido seja pensada
a longo prazo, com um planejamento estratégico que contemple desde as intervencdes

urbanisticas até as politicas publicas e incentivos fiscais para atracao de investimentos.

Participacdo da comunidade: a participacdo da comunidade é fundamental para que as
intervencgdes sejam efetivas e atendam as necessidades e expectativas dos moradores e

usuarios da regido.

Mobilidade urbana: uma regido requalificada deve priorizar a mobilidade urbana

sustentavel, com investimentos em transporte publico, ciclovias e calgadas acessiveis.
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Preservacdo do patrimonio cultural e historico: a requalificacdo de uma regido deve
valorizar e preservar o patriménio cultural e historico, incluindo a recuperacdo de

edificios e espagos publicos com valor histérico e afetivo para a comunidade.

Uso misto do solo: a promog¢do de um uso misto do solo, com integracéo de atividades
comerciais, residenciais, culturais e de lazer, contribui para a dinamizacdo da regido e

melhoria da qualidade de vida da populacéo.

Sustentabilidade ambiental: a requalificacdo de uma regido deve ser planejada com foco
na sustentabilidade ambiental, com a adogéo de praticas como o uso de energia renovavel,

coleta seletiva de residuos, drenagem urbana e manejo de areas verdes.

Inovacdo e tecnologia: a introducdo de inovacéo e tecnologia pode ser uma forma de
fomentar o desenvolvimento econdmico da regido e melhorar a qualidade de vida da
populacdo, com a adocdo de solucgdes inteligentes para mobilidade, seguranca, iluminacao

publica, entre outros aspectos.

4.7. Parametros para escolha de regio a intervir

a) Existem inimeros e diferentes critérios que podem ser considerados na escolha de uma

regido para realizar uma intervencao urbana. Dentre eles, cabe destacar alguns exemplos:

Potencial de valorizacdo: regiGes com potencial de valorizacdo imobiliaria podem ser

mais atrativas para investimentos em requalificacdo urbana.

Problemas urbanos: regifes com problemas urbanos, como degradacdo, falta de
infraestrutura ou inseguranca, podem ser alvo de intervengdes para solucionar ou mitigar

esses problemas.

Demanda por servicos e equipamentos: regibes com demanda por servigos e
equipamentos urbanos, como escolas, hospitais, areas verdes e lazer, podem ser alvo de

intervengdes para atender a essas demandas.

Potencial de mobilidade: regides com potencial de melhoria na mobilidade urbana, como
proximidade de transportes publicos e possibilidade de implantacdo de ciclovias, podem

ser alvo de intervencdes para promover a mobilidade sustentavel.

Preservacdo do patrimonio: regides com patrimonio historico ou cultural podem ser alvo

de intervencOes para preservacgao e valorizacao desse patrimoénio.
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Esses s@o apenas alguns exemplos de critérios que podem ser considerados na escolha de
uma regido para realizar uma intervencdo urbana. A escolha final dependera dos objetivos da

intervencdo e das caracteristicas e demandas da regido em questéo.

b) Quanto aos critérios para escolha de uma regido para uma intervencdo urbana, percebe-se o

envolvimento de varios critérios que devem ser considerados:

Potencial de desenvolvimento: a regido deve ter potencial para desenvolver novos

empreendimentos e negocios.

Localizacdo: a regido deve estar bem localizada em relacéo a outros pontos importantes

da cidade, como centros comerciais, areas residenciais e de lazer, transporte publico, etc.

Acessibilidade: a regido deve ter boas vias de acesso para facilitar a circulagéo de pessoas

e veiculos.

Demanda por servigos e equipamentos: é importante que a regido tenha uma demanda

significativa por servicos e equipamentos publicos, como escolas, hospitais, parques, etc.

Problemas a serem resolvidos: a intervencdo urbana também pode ser uma oportunidade
para resolver problemas especificos da regido, como a falta de seguranca, de iluminacéo,

de saneamento basico, etc.

Potencial de valorizacdo imobiliaria: a intervencdo urbana pode valorizar imoéveis na

regido, 0 que pode ser um atrativo para investidores e para novos moradores.

Participacdo da comunidade: a participacdo da comunidade é fundamental para o sucesso
de uma intervencdo urbana, pois ela pode fornecer informac6es importantes sobre as

necessidades locais e ajudar a definir prioridades e solucdes.

4.8. Impacto de uma recuperacio em um bairro.

A recuperacdo de uma regido pode ter uma grande influéncia positiva em um bairro.
Quando uma éarea é revitalizada, ela pode trazer muitos beneficios para o bairro e areas

circundantes. Alguns desses beneficios incluem:

Valorizagao das propriedades: A recuperagdo de uma regido pode aumentar o valor das
propriedades na area. Quando uma area é revitalizada, ela se torna mais atraente para
investidores e compradores de imdveis, 0 que pode levar a um aumento no preco das

propriedades.
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Mais opg¢des de comércio e servi¢os: Quando uma area é recuperada, geralmente atrai
novas empresas e servicos. Isso pode trazer mais opg¢des de compras, alimentacdo, lazer

e outras atividades para os moradores do bairro.

Melhoria na seguranca: A recuperacéo de uma regido pode melhorar a seguranca da area,
reduzindo a criminalidade e aumentando a presenca de policiamento. Isso pode fazer com
que os moradores se sintam mais seguros em seu bairro e, consequentemente, melhorem

a qualidade de vida.

Melhoria no transporte e mobilidade: Quando uma area é recuperada, pode ter melhorias
no transporte pablico e na mobilidade urbana. Isso pode incluir novas linhas de transporte
publico, ciclovias, calcadas acessiveis e outras melhorias que tornam a area mais facil e

segura para caminhar, andar de bicicleta e se locomover.

Em resumo, a recuperacdo de uma regido pode ter uma grande influéncia positiva em
um bairro, trazendo mais opc¢des de comércio e servigos, melhorias na seguranca e no transporte

e mobilidade, além de aumentar o valor das propriedades locais.

4.9. Impacto de uma benfeitoria em seu entorno

a) A influéncia da recuperacgdo de um edificio em sua influéncia.
Pode melhorar a aparéncia do edificio e torna-lo mais atraente, o que pode incentivar
outras propriedades na area a fazerem melhorias semelhantes. Além disso, a recuperacéo
de um edificio pode ajudar a revitalizar uma area, trazendo novas empresas, Servicos e
residéncias para a regido. A recuperacao de um edificio também pode ter um efeito

positivo na economia local.

Ao trazer novos negdcios e servicos para a area, pode criar empregos e estimular o
crescimento econdmico. Além disso, pode atrair investimentos para a area e aumentar o
valor das propriedades locais. Em resumo, a recuperacao de um edificio pode ter uma
grande influéncia positiva na vizinhanca, melhorando a aparéncia da area, incentivando a

revitalizacdo e o crescimento econémico e aumentando o valor das propriedades locais.
b) Acerca da integragdo um prédio com uma regiao.

Trata-se de um processo que envolve diversas etapas e estratégias, que vao desde o
planejamento e o projeto arquitetdnico até a escolha dos materiais e a execucéo da obra.

Algumas das principais formas de integrar um prédio com uma regido incluem:
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Estabelecer uma relacéo visual e estética agradavel entre o prédio e o entorno urbano,

respeitando a linguagem arquitetonica e a identidade da regido;

Projetar espacos abertos e acessiveis para pedestres, como pracas, cal¢cadas e ciclovias,

que possam conectar o prédio com a regido e favorecer a circulacao de pessoas;

Integrar o prédio com o transporte publico, por meio da implantagéo de pontos de 6nibus,

estacOes de metrd ou bicicletarios proximos ao local;

Oferecer servicos e atividades que possam beneficiar a comunidade local, como lojas,

restaurantes, academias ou espacos culturais, contribuindo para a dinamizacéo da regiao;

Considerar aspectos ambientais e de sustentabilidade no projeto e na execugdo da obra,
como a escolha de materiais e tecnologias que possam reduzir o impacto ambiental e

melhorar a qualidade de vida da regiao.

Em resumo, integrar um prédio com uma regido envolve um processo amplo e multidisciplinar,
que requer a participacdo de diversos profissionais e a consideracdo de multiplos aspectos,
desde a estética e a funcionalidade, até a sua sustentabilidade.

4.10. Recomendacdes para mitigar perdas no patrimonio
a) Quanto a reintegragdo um prédio abandonado a uma regiao.

E necessario realizar uma série de intervencdes e acdes que possam atrair novas atividades

e investimentos para a area. Algumas possiveis estratégias incluem:

Identificar os problemas e desafios da regido: antes de iniciar a reintegracdo do prédio
abandonado, é importante identificar quais sdo os principais problemas e desafios
enfrentados pela regido. Isso pode envolver a realizacdo de pesquisas de mercado, analise

do contexto social e econdmico, entre outras atividades.

Realizar intervencdes urbanisticas: uma das principais maneiras de reintegrar um prédio
abandonado a uma regido € por meio de intervencdes urbanisticas que possam melhorar
a infraestrutura, mobilidade e seguranca do local. Isso pode incluir a cria¢do de ciclovias,

areas verdes, instalacdo de iluminacdo publica, entre outras medidas.

Estimular a criacdo de novos negocios: para que o prédio abandonado possa ser
reintegrado a regido, € necessario atrair novos investimentos e negdcios para a area. 1sso
pode envolver a criacdo de incentivos fiscais, politicas publicas de desenvolvimento local,

além de outras a¢Bes que possam estimular o empreendedorismo.
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Fomentar a cultura e o lazer: outra forma de reintegrar um prédio abandonado a uma
regido € por meio da criacdo de espagos culturais e de lazer que possam atrair a
comunidade local. Isso pode envolver a realizacdo de eventos culturais, a criacdo de

espacos de convivéncia, como parques e pracas, entre outras iniciativas.

Promover a sustentabilidade: por fim, a reintegracdo de um prédio abandonado a uma
regido também pode envolver a promoc¢édo da sustentabilidade ambiental e social. I1sso
pode incluir a criacdo de sistemas de coleta seletiva de lixo, incentivos a reciclagem, entre

outras medidas que possam melhorar a qualidade de vida da comunidade local.

b) Quanto a mitigar a degradagdo de um bairro

Envolve uma série de medidas que devem ser tomadas tanto pelos moradores, quanto pelo

poder publico. Algumas das medidas que podem ser adotadas sdo:

Fortalecer a participacdo comunitaria: é importante que os moradores do bairro se
envolvam nas decisOes relacionadas ao seu bairro, participando de reunides e audiéncias
publicas e, assim, contribuindo para a definicdo de politicas publicas ou projetos de

intervencao.

Investir em seguranca publica: a presenca policial e a instalacdo de equipamentos de
seguranca, como cameras de vigilancia, podem contribuir para a reducéo da criminalidade

no bairro.

Promover a regularizacdo fundiaria: a regularizacdo dos imdveis no bairro pode ajudar a
evitar a especulacdo imobiliéria e o abandono de imdveis, contribuindo para a valorizagdo

do bairro.

Investir em infraestrutura: a melhoria das condi¢bes de infraestrutura, como
pavimentacao, iluminacdo publica, saneamento basico e transporte, pode contribuir para

a valorizacéo do bairro e para a melhoria da qualidade de vida dos moradores.

Estimular a atividade econ6mica: é importante que sejam criados incentivos para a
instalagdo de empresas e comércios no bairro, gerando empregos e estimulando o

desenvolvimento econdmico local.

Estimular a cultura e o lazer: a promocdo de atividades culturais e de lazer no bairro pode
contribuir para a melhoria da qualidade de vida dos moradores e para a valoriza¢do do

bairro.
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Monitorar a manutencdo dos imoveis: € importante que os imoveis no bairro sejam
mantidos em boas condicdes, evitando a degradacédo e o abandono. Para isso, podem ser

criados incentivos e programas de manutencdo para a reforma de imoveis.

€) Quanto a mitigar as causas para o descarte de um patrimonio.

Envelhecimento e obsolescéncia: Edificios podem se tornar obsoletos devido a mudancas
nas necessidades do mercado ou avancos tecnolégicos, tornando-0s menos desejaveis ou

eficientes do que outras opc¢des mais modernas.

Problemas estruturais: Os edificios podem sofrer danos estruturais irreparaveis, o que 0s

torna inseguros para habitagcdo ou uso comercial.

Mudangas na zona: Alteraces no uso do solo ou restri¢fes regulatérias podem tornar um

edificio inadequado para o uso original.

Desastres naturais: Desastres naturais, como terremotos, inundac6es ou furacdes; podem

causar danos irreparaveis a um edificio, tornando-o inabitavel ou inutilizavel.

Alteracbes na economia: Mudancas na economia local ou global podem tornar um

edificio menos valioso ou rentavel para seus proprietarios.

Falta de manutencéo: A falta de manutencéo regular pode levar a problemas crescentes
com a infraestrutura do edificio, como encanamento, eletricidade e sistemas de

aquecimento e refrigeracédo, tornando-o inabitavel ou inseguro.

Problemas de saude publica: Edificios que contém materiais toxicos ou apresentam riscos

a saude publica podem ser descartados ou demolidos para evitar problemas futuros.
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Capitulo 5

CONSIDERACOES FINAIS

5.1.  Criticas e Recomendacdes

Ao repensar cidades como o Rio de Janeiro, que sdo expostas a amplas questdes quanto
a técnica, a cultura e o patriménio edificado, existirdo problematicas da intervencdo urbana a
serem potencializadas pela falta de continuidade, uma vez que existe um tempo muito curto

para projetar, aprovar, executar e fruir benfeitorias.

Adicionalmente, a implementacéo de uma requalificagdo urbana deve ser feita de forma
parcial e sistemética, pensando na cidade, mas atuando pontualmente, a nivel de microrregido,
como em um bairro, um quarteirdo. Dentro destes aspectos evitar-se-ia obras incompletas e
mitigar-se-ia a influéncia de trocas de governo, garantindo que o recurso aplicado seja

potencializado.

Contudo, se faz necessario atuar com politicas que premiam agdes holisticas no
ambiente construido, estimulando a requalificacdo que a perda de valor inviabilize
investimentos para alongar a vida Util das benfeitorias. Uma condicdo, a ser muito discutida,
esta no envolvimento das partes interessadas, pois a iniciativa de um incentiva o vizinho, como

a exemplo de im6veis com desconto no IPTU, devido a manutenibilidade.

Assim, ressaltando a premissa de agir localmente, em um prazo factivel podem ocorrer
transformacdes urbanas significativas. Outra forma de contribuir para a requalificacdo esta em
estudos de usabilidade. Espagos ora em uso, aqguém de sua capacidade, tem brechas que
permitem a diversificacdo dos usos, possibilitando alternativas para sua perenidade e, ainda,

com o fortalecimento de acGes para evitar a degradacdo de uma regido.

Outro aspecto relevante é o entendimento da necessidade de requalificagcdo, nos
obrigando a pensar que futuramente novas demandas virdo e, por isso utilizardo a infraestrutura
recuperada na legislacdo adequada, mas capaz de sofrer novas intervencdes. Ainda nesse ponto,
surgem as oportunidades de negécios imobiliarios, que geram demandas sociais e de comércio

local devido a valorizacdo da benfeitoria.
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Esse trabalho também se destinou a apresentar benfeitorias motivadas pela necessidade
privada, onde o tecido urbano foi impactado. Por conseguinte, o efeito positivo incrementara o
valor de imdveis vizinhos, aumentara a integracdo com o comércio local, provocando iniciativas
por transportes e reintegrando o patriménio a malha urbana. No entanto, verifica-se que estudos
adequados para as novas legislacbes e normas provocardo que as necessidades dos usuarios
sejam equilibradas a cada complexo cenério.

Estudos dentro do Programa Reviver Centro, por sua vez, ja identificaram que ha riscos
financeiros significativos devido ao alto valor de mercado de imdveis comerciais no centro.
Uma forma adequada de resolver foi a identificagédo de benfeitorias que tinham apenas um dono,
o que facilitou as negocia¢Bes. Um resultado importante aponta que desde 2021 ja sdo 36
licencas para reconversdo de edificacdes, perfazendo o total de 3.042 unidades. Porém, é
factivel que estudos de viabilidade econémica e cenarios prospectivos de oportunidades facam

diferenga no segmento.

Assim, os desafios gerados a equipe de projeto, execucdo e gestdo do patriménio
provocam a necessidade de reacdes de profissionais, ainda na academia, onde devem ser
inseridos conhecimentos mais sélidos quanto as intervencbes no patrimdnio, para as suas
interfaces que sejam relativas as técnicas construtivas vigentes coadunadas com as ofertas
presentes. Adicionalmente, a inclusdo do aspecto social deve ser premiada para que solugdes
gue transcendam a técnica, sejam vinculadas as necessidades dos usuarios, trazendo-os para de

fato contribuir na interdisciplinaridade, como proposto no Plano Diretor.

No entanto, a¢des que também entendem que o fim do ciclo de vida de uma benfeitoria
se estabeleceu, e que a interven¢do ndo é viavel, ainda devem observar questdes sobre o uso do
solo, descarte de residuos e novos paradigmas urbanos com beneficio de atender a
infraestrutura, ressaltando que ainda podem ocorrer impactos positivos ou negativos, segundo

cada demanda.

Cabe levantar a questdo de que esforgos para expansdo a novas fronteiras urbanas séo
muito presentes na cidade, o que gera a dificuldade de uma analise de potencial de
desenvolvimento em areas ja consolidadas. Dentro desse aspecto, deve-se lembrar que o valor
de uma cidade esta na sua cultura equalizada ao seu povo e assim evitando manchas urbanas

como um dos pilares da requalificacao urbana.
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5.2. Sugestdes para trabalhos futuros

Este trabalho apresentou uma analise sobre uma regido da cidade do Rio de Janeiro que
foi foco de inimeras intervengdes ao longo de sua vida e apresenta a tendéncia de crescimento
da requalificagdo, motivando a interdisciplinaridade e mobilizando estruturas consolidadas
legais e executivas na cidade. Assim, para trabalhos futuros, cabem estudos que vinculem a
presente pesquisa com o impacto de uma edificacdo em microareas, com integracdo de mapas
georreferenciados em dados completos sobre infraestrutura urbana, além da criacdo de cenarios

prospectivos na implantacéo das acdes previstas no Plano Diretor da Cidade.
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