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INTRODUGAO

O Objetivo do grafico € apontar os problemas, entraves e avangos em relagdo a Reabilitagdo de edificios nas areas centrais de

trés cidades brasileiras, indicando também, os pontos comuns e adversos.

Este grafico foi elaborado em outubro de 2005 pela equipe Reabilita, como base nas pesquisas desenvolvidas.



Consideragoes Equipe Reabilita

Séao Paulo
Aspecto | Avancos no desenvolvimento da reabilitagao Entraves no desenvolvimento da reabilitagao
» O parque edificado vazio na area central; » O preco da terra elevado, o que dificulta os investimentos;
» Demanda por habitagéo social na area central | » N&o ha um parque imobiliario préprio do governo;
(maior densidade de cortigcos e moradores de | » Pouco interesse por parte da industria da construgao civil;
rua); » Falta de equipamentos especificos de atendimento as novas
» Presencga de ocupacdes de imdveis vagos por demandas;
movimento de luta por moradia; » Dificuldade no processo de identificacdo da situagcdo da
o » Presencga de movimentos sociais propriedade de iméveis;
<z,: organizados; » Caracteristicas dos imoOveis muitas vezes n&o atendem as
EDCJ » Presenca de rica infra-estrutura urbana; necessidades da populagcdo atual, como estacionamento de
l-ll_J » Grande numero de empregos localizados na veiculos, banheiros privativos, area de lazer entre outros;
E area central, » Dificuldade em trabalhar a questdo fundiaria, valores e
2 » Equipamentos de lazer e cultura; propriedade;
:: » Transporte publico: grande numero de linhas | » Presenca de edificagdes com valor histérico;
de 6nibus, trens e metros, e terminais; » A industria da construgao civil € voltada para novas construcoes e
» Programas em curso para a reabilitagdo Nao recuperacgao.
envolvendo a habitagao de interesse social;
» Seminarios e trabalhos especificos para

analise de empreendimentos de HIS.




Consideragoes Equipe Reabilita

Sao Paulo
Aspecto | Avancgos no desenvolvimento da reabilitagao Entraves no desenvolvimento da reabilitagao
»  Plano Diretor incorporando os instrumentos do
Estatuto da cidade; » Ha poucas referéncias a legislagdo especifica a reforma ou
>  Planos regionais com incentivos a . o .
empreendimentos de HIS; reciclagem, sendo necessario a utilizagdo das normas de
»  Descrigéo e localizacao das Zonas Especiais de edificacdes novas como parametros;
Interesse Social (ZEIS); o _ .
> As ZEIS Ill apresentam a possibilidade de > A adequacgéo do edificio na legislagdo quase sempre € vista caso
ampliacdo do coeficiente de aproveitamento para a caso:
empreendimentos voltados para HIS; ’
o > As ZEIS Ill permitem a aplicagéo do ITPU > As normas apresentam cerca flexibilidade, o que acaba por
'& progressivo e de direito de preempgao; transferir aos técnicos a responsabilidade de aprovacao;
< » Definicao das areas para aplicagdo do direito de oL L ] L
2 preempg&o: > Alguns imoveis sdo tombados, limitando o tipo de reabilitacdo a
o »  Decretos e leis municipais permitindo ao poder ser implementada.
H publico a aquisi¢ado de imoéveis com dividas IPTU;
o » Incentivos de isengao de ISS para

empreendimentos de HIS;

» Leide Isengdo do ITBI para empreendimentos de
HIS;

» Legislacao especifica para HIS em areas centrais
e desenvolvimento da CAEHIS;

» Cdbdigo de obras com artigo especifico a projetos
que estdo em areas de implementacéo de
programas reabilitacao;

» Cdbdigo de Bombeiros apresenta a formagéo de
uma comissao especifica para a possibilidade de
avaliagao de projetos que nao atendam a
recomendacgdes vigentes;

» O DPH também apresenta flexibilidade na
avaliagao dos projetos.




Consideragoes Equipe Reabilita

Séo Paulo
Aspecto Avancgos no desenvolvimento da reabilitagao Entraves no desenvolvimento da reabilitagao
Procedimentos > A ndo familiaridade com os procedimentos e financiamentos gera
» Participacdo dos movimentos sociais; processos morosos;
> Interesse por parte de proorietarios: » Falta formacgao técnica, legal, financeira e social especificos a tematica,
porp prop ' tanto para os projetistas, como para os técnicos que avaliam a
n > A formacdo da CAHEIS; viabilizagdo dos empreendimentos e projetos;
o » As linhas de financiamento ndao atendem familias entre 1 a 3 salarios
= o . .
E > Avaliagdo do empreendimento pelas assessorias minimos e pessoas a partir de um faixa etario;
= técnicas; » Os empreendimentos tém sido viabilizados sempre com o conceito de
< N casa propria e nao da possibilidade de um parque publico voltado para a
LZJ Laudo de estabilidade estrutural; locacao social;
<Zt Situagdo do imovel; > Dificuldade de acesso e liberagdo de financiamentos para o
T atendimento de familias de 1 a 3 s. m. e para a reforma ;
w Possibilidade de acompanhamento de técnicos dos | 5 Hg pouca presenca de subsidio publico;
8 6rgaos publicos envolvidos no processo de| » A CEF utiliza especificagbes de materiais e técnicas a serem adotadas
[ ADrovacio: que por muitas vezes restringe a possibilidade de utilizagdo de novas
E P a0, técnicas e tecnologias;
= » Acompanhamento de equipe CEF; » A CEF so6 contrata construtoras que atendam um padrao para licitagao, e
a — ) . isto acaba por encarecer e restringir as possibilidades de contratagdo de
3) > Defini¢éo da demanda pelo movimento social; outras construtoras e até mesmo leva a terceirizagio dos contratos;
8 > Isencéo de IPTU para HIS; > Nao ha a possibilidade de execugéo via auto gestéo;
Q_ B . » Na conclusdo dos empreendimentos da CEF, a administracao é feita por
) » Isengao das taxas para empreendimentos HIS; empresa de administragcdo condominial, o que cria um processo
> lIsencdo do ITBI para empreendimentos HIS: burocratico quanto a gestdo condominial e sua operacionalizagao;
’ » As linhas de crédito ndo contemplam a necessidade de manutengao e
Financiamento operagcdo condominial, o que pde em risco a sustentabilidade do
> O PAR como linha de crédito; empreendimento pds reforma;
B . > E importante o esforgo de projetar e implementar linhas que viabilizem o
» Locacéo social;

» O PAC como linha de crédito

atendimento de uma demanda que ndo consegue atender os requisitos
das linhas convencionais de financiamento, principalmente, porque se
percebe a presenca de grupos sociais com faixas de renda inferiores aos
atendidos e que s&o agentes importantes do contexto da area central.




Consideragoes Equipe Reabilita

Sao Paulo

Aspecto

Avancgos no desenvolvimento da reabilitagao

Entraves no desenvolvimento da reabilitagao

4. TECNOLOGIA E CUSTOS

> Através da acgdo conjunta da sociedade, poder

publico e da CEF, o programa PAR reforma ja
viabilizou 464 unidades habitacionais em cinco
empreendimentos, e estdo em construcido mais
245 unidades habitacionais em outros dois
empreendimentos;

O custo médio dos quatro empreendimentos
objeto de estudo de caso foi de R$ 455,17/m?;

Alguns empreendimentos ja estdo prevendo a
instalacdo de leitores individuais de consumo
de agua;

Ja ha a possibilidade de utilizagdo do gesso
acartonado nos projetos futuros;

Um dos empreendimentos estudados prevé a
utilizacdo mista da edificacdo, com a instalagao
de creche e posto de saude;
Os empreendimentos analisados que tem a
populacdo residente organizada conseguiram
reduzir o custo condominial,

Aumento do numero de empreendimentos
contribui para desenvolvimento de estudos
mais detalhado das tecnologias e custos
envolvidos, tanto por parte dos projetistas,
financiadores e construtores.

» Falta de conhecimento por parte de construtoras, financiadores e

fornecedores sobre as tecnologias, métodos e processos
construtivos adequados em obras de reabilitagado de edificios;

Os paréametros de tecnologia e custos utilizados para calculo dos
orcamentos de reforma sdo baseados nos pardmetros para
construgdes novas;

Os orcamentos sdo elaborados com base em uma tabela padrao
utilizada pela CEF para construcdes novas;

Os indices dos servicos sdo baseados no SINAPI, que engloba
servigos relacionados a construgdes novas;

Sao feitas adaptacdes na planilha de orcamentos da CEF para
incorporar os custos especificos de reforma, como servigos de
restauro e reparo de equipamentos e materiais;

O custo da terra ainda ¢é alto, e o aumento do teto de financiamento
tem permitido o aumento do valor imobiliario, de certa maneira
colaborando para se efetivar a especulagdo imobiliaria na area
central;

Dificuldade na adaptagao das caracteristicas originais dos edificios,
particularmente naqueles empreendimentos tombados onde nao é
possivel alteragdes arquitetonicas.




Considerago

es — Equipe Reabilita

Salvador
Aspecto | Avangos no desenvolvimento da reabilitagao Entraves no desenvolvimento da reabilitagao
> Regido central de patrimbénio histérico e| » Por pertencer a uma regiao de grande visibilidade devido ao seu
preservacao; carater histérico, as edificagdes apresentam o prego do lote muito

» Populacao de baixa renda presente; elevado dificultando e encarecendo o processo;

» Deslocamento de atividades e fungbes para| » Regido atualmente degradada, uma camada da populagcdo que nao
o outras regides da cidade; tem acesso ao preco da terra acaba tendo como unica alternativa
<z: » Deslocamento atividades e moradias de alta e de moradia locais em ruinas ou coabitagdes. O poder Publico ao
g meédia renda para outras areas da cidade; realizar investimentos de reabilitagdo pode expulsar estas pessoas
'-ll_J » Potencial da area em atividades voltadas a e aumentar ainda mais o problema da habitagao;
E economia de turismo; » A valorizacdo de um local como este € muito rapida e um processo
asn » Presenca de diversos programas voltados de gentrificagcao pode ser inevitavel.
:: para a reabilitagcéo;

» Reacdo de parte da sociedade garantindo a
permanéncia da populacao de baixa renda;
» Presenga de comércio garantindo a geragao

de renda.




Consideragoes — Equipe Reabilita

Salvador

Aspecto | Avangos no desenvolvimento da reabilitagao Entraves no desenvolvimento da reabilitagao

> A cidade ja apresenta um aparato legal para » Por pertencer a area de preservacado, o foco das leis foge um

politica de reabilitacio de edificios como o pouco da proposta de reabilitagdo destinada a HIS;

Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano » A preocupagdo com o patrimdnio histérico acaba muitas vezes
(PDDU) desenvolvido a partir do Estatuto da

Cidade. Mas, devido ao fato de a regido ser

influenciando o projeto de reciclagem do edificio chegando até a
impossibilitar a sua realizacao;

. e . .| » O cddigo de obras de Salvador ndo possui normas voltadas para a
um local de carater historico, a grande maioria

. o . , reabilitagdo classificando projetos deste tipo como obras
das leis que incidem esta relacionada a

- _ - tradicionais.
preservagao e os 0rgaos que atuantes sao
IPHAN (federal), IPAC (estadual) e PMS

(municipal);

~

2. LEGISLAGCAO

» As leis referentes a preservagao do patriménio
sao severas em relacado a historia do local e
tem como preocupacao principal manter ao
maximo as caracteristicas do bairro;

» Ja as areas que nao estdo dentro deste
poligono de preservagao, seguem diretrizes
do PDDU, lei de uso do solo além dos
parametros estipulados pelo cédigo de obras

de Salvador.
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Consideragoes — Equipe Reabilita

Salvador

Aspecto | Avangos no desenvolvimento da reabilitagao Entraves no desenvolvimento da reabilitagao

» Elaboracao do decreto de utilidade publica de
interesse social dos imoéveis selecionados| » Valorizacdo imobiliaria das areas reabilitadas;

(SEPLANTEC);
» Levantamento da situagao fundiaria do imovel > Expulsdo da populagdo residente no local
e sua regularizagdo (CONDER); » Linhas de crédito direcionadas, por exemplo, para funcionarios

> Avaliacdo imobiliaria  para efeito de

desapropriacéo e alienacio (CONDER); publicos, ndo atendendo a populagdo de maneira geral,

> Elaboracdo do projeto arquitetdnico executivo| » A regido do poligono do Centro Histérico de Salvador € tombada
(CONDER);

» Compatibilizagdo com o Programa Geral de
Intervencdes do Centro Histérico (IPAC);

pelo IPHAN e inscrita como Patrimbnio Histérico da Humanidade
pela UNESCO, o que submete qualquer projeto de reabilitagdo as

> Estabelecimento de normas e critérios para a leis de tombamento.

preservacao dos imoéveis incluidos,
obedecendo-se a lei federal de tombamento
(IPHAN / 72 SR);

» Articulagdo de orgaos e entidades municipais
competentes para o exame dos projetos
(Fundagao Mario Leal Ferreira);

3. PROCEDIMENTOS E FINANCIAMENTOS

» Analises prévias e emissao de parecer técnico
nos projetos que configurem o uso e a
ocupacao do solo do municipio (SUCOM);

» Emissdo de alvaras de licenga e de conclusao
de obras (SUCOM).

11




Consideragoes — Equipe Reabilita

Salvador
Aspecto | Avangos no desenvolvimento da reabilitagao Entraves no desenvolvimento da reabilitagao

» Uso misto de restauro e construgdo nova em| » Custo do m? de reabilitagdo chega a ser 20% maior do que o custo
8 locais que estdo em ruinas. de construgdes novas;
|_
(7))
8 » Uso de tecnologias convencionais para reabilitagdo das
T edificagdes;
<
8 » Manutencgéao das caracteristicas arquitetdnicas da fachada original;
-
2 » A legislacao incidente sobre a area estudada em Salvador é fator
(&) . . o . o "
|.||_J limitante para as intervengdes, pois dificulta as adaptagdes
< arquitetbnicas e o aumento de unidades habitacionais por

empreendimento.
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Consideragoes — Equipe Reabilita

Rio de Janeiro

Aspecto

Avanc¢os no desenvolvimento da reabilitagao

Entraves no desenvolvimento da reabilitagao

1. AMBIENTE URBANO

» A preocupacao quanto a

» A regido estudada apresenta uma perda de

populacdo de 18% o que evidencia um
esvaziamento populacional significativo;

recuperagcao de
edificacbes deterioradas, e subtilizadas no
centro é identificada com o projeto da prefeitura
chamado “Novas Alternativas” que busca
reabilitar uma area repleta de infra-estrutura
que é o centro e garantir a moradia para a
populacao de baixa renda;

» A presenca de corticos e ocupacdes em

terrenos vazios aponta uma forte demanda para
HIS o que justifica a atuagéo no local.

>

A tipologia do parque edificado é predominantemente de casardes
tombados pelo Patriménio Historico com uma média de trés
pavimentos. Estes fatores implicam na impossibilidade de maiores
alteragbes no projeto original o que acarreta em poucas unidades
habitacionais projetadas. A possibilidade de lucro obtido pelos
possiveis investidores passa a ser muito reduzida o que nao atrai
os investimentos;

Por serem antigos casarbes que ficaram por muito tempo
abandonados, muitos iméveis estdo em péssimo estado de
conservagao sendo considerados ruinas. A reabilitacdo € quase
considerada como uma obra nova.

O grande alvo de investimentos imobiliarios da cidade é a regiao
da Barra considerada o novo centro das elites.

2. LEGISLAGCAO

» Alguns planos, como o “Novas Alternativas”

propostos pela Prefeitura Municipal, estédo
iniciando um processo de redirecionamento da
populagdo de baixa renda para uma area
consolidada como o centro da cidade. A
utilizacdo de antigos casardes esta dentro do
plano que propde diversas atividades no local
além da atividade habitacional.

» A cidade ainda nao apresentou um novo Plano Diretor Estratégico o

que acaba prejudicando o controle do desenvolvimento do
municipio. A revisdo e implementacdo de um novo PDE e a
utilizagcdo dos instrumentos propostos pelo Estatuto da Cidade
serdo os primeiros passos para uma politica de redirecionamento
da populagéo excluida em conjunto com o cumprimento da fungao
social dos edificios ndo utilizados no centro;

O Plano além de direcionar alguns pontos de uma politica
habitacional, procura criar incentivos para atracao dos investidores.

13




Consideracoes — Equipe Reabilita

Rio de Janeiro

Aspecto Avancgos no desenvolvimento da reabilitagao Entraves no desenvolvimento da reabilitagao
» Selegcdo de imdveis nos bairros centrais,
priorizando prédios em ruinas, abandonados e| > Situac&o fundiaria complexa;
8 vazios urbNanos, acompanhando os projetos de » Proprios federais e estaduais com documentagao nao regularizada;
= revitalizacao propostos pela SMU /IPP; _ B . B
Z . o . » Legislagbes bastante restritivas para inser¢cao de novas edificagdes
L » Aquisicdo de imoveis via compra direta ou e A e
s L > . em sitios historicos;
< desapropriagcédo (utilizada principalmente, nos _ . .
O casos de inventarios ndo concluidos, de| » Dividas nas concessionarias;
<Zt imoveis  sem registro, . proprietarios| ;. Poder judiciario lento;
Z desconhecidos e graves impasses que - o
T impedem transagdes comerciais); > Dificuldades nos Cartérios para desmembramento e parcelamento,
w . . imoveis foreiros, penhoras, registros prévio dos imdveis mistos;
n » Desenvolvimento de estudos e projetos; _ o .
(@) . ) , o » Metragem real dos terrenos n&o coincide com as escrituras;
'E » Aprovacédo dos projetos junto aos orgéos de _ . . o
i fiscalizacdo e tutela; > Necessidade de desapropriar para realizar a regularizagao
= ) L , ) fundiaria;
Fa) » Parcerias com instituicdes financeiras;
L
8 » Acompanhamento das obras;
E » Cadastramento da populagao residente e apoio
" em casos de saida temporaria para as obras.
Trabalho s6cio educativo;
» Apoio na selecdo de novos moradores.
» Uso misto de restauro e construgdo nova em| » Uso de tecnologias convencionais para reabilitacdo das edificagdes;
locais que estao em ruinas. » Manutencgao das caracteristicas arquiteténicas da fachada original;
» Manutencdo da compartimentacdo interna das unidades

4. TECNOLOGIA
E CUSTOS

habitacionais conforme projeto original.
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Consideragoes — Equipe Reabilita

Sao Paulo / Salvador / Rio de Janeiro

Aspecto

Pontos comuns as trés cidades

Pontos distintos as trés cidades

1. AMBIENTE URBANO

» Ha a presenca de demanda;
» Politicas presentes as trés cidades;

» Presenca de vazios; Presenga de grupos
vulneraveis;

A reabilitacdo se diferencia nas trés cidades em relacdo ao parque
edificado;

Em Sao Paulo, a area central apresenta edificios verticalizados de uso
predominantemente comercial;

No Rio de Janeiro, s&o presentes casardes com diversos usos;

Salvador um centro historico que segue diversas regulamentacdes de
preservacao cultural,

Salvador e Rio de Janeiro possuem maior parque edificado vazio
tombado pelo Patrimdnio Histérico, o que ndao acontece sempre em Sao
Paulo. Muitos edificios vazios, ou deteriorados ou subtilizados no
centro ndo possuem valor historico/cultural e podem ser modificados. A
intervencdo em edificios tombados pode ser mais dificil do que em
edificios comuns o que acarreta em restricbes ao processo.

2. LEGISLAGCAO

» As trés cidades apresentam dificuldades quanto
ao atendimento das normas de reabilitacdo
devido a falta de leis especificas para estes
casos. A utilizagdo da mesma legislagdo usada
para novas edificacdes muitas vezes prejudica
O processo;

» O cddigo de obras dos municipios muitas vezes
nao cobre todas as pendéncias encontradas em
uma reforma.

» A cidade do Rio de Janeiro por n&do atualizou o PDE;

» A cidade de Salvador difere de Sao Paulo por ter que seguir uma
variedade maior de normas de preservagao nos trés niveis ( federal,
estadual e municipal) o que amplia as restricbes para a reabilitagéo;

» Sao Paulo apresenta grande avango na legislagao de reabilitagéo,
apesar de nao haver ainda a utilizacao efetiva dos instrumentos.
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Consideragoes — Equipe Reabilita

Sao Paulo / Salvador / Rio de Janeiro

Aspecto

Pontos comuns as trés cidades

Pontos distintos as trés cidades

3. PROCEDIMENTOS E FINANCIAMENTOS

» A CEF Caixa Econbmica Federal é o principal
agente financiador de projetos de reabilitagdo
através do programa do PAR Reforma,
gerenciando a alocagao dos recursos, definindo
critérios e expedicdo dos atos necessarios a
operacionalizagao do programa.

» Em S&o Paulo a atuagdo do CDHU através do PAC (Pro-Lar de
Atuacao em Cortico — decreto estadual n.° 43.132/06/1998);

» Atuacdo da Prefeitura SP na questdo de aprovacgao de projetos e
através do Fundo Municipal de Habitagao na aquisicdo de imoveis;

Y

A forte presencga dos movimentos sociais em Sao Paulo;

» CAHEIS;

Y

Salvador conta com recursos variados para a reabiliatacdo da area

central, entre eles:

o

0O O O O O

Lei Rouanet — Mecenato - Restauro da Volumetria;
Governo do Estado;

Banco Interamericano de Desenvolvimento;

Fundo Nacional de Habitagao de Interesse Social (FNHIS);
Fundo Estadual de Combate e Erradicacdo da Pobreza;

O acompanhamento, analise e aprovagdao dos projetos de
edificagdes residenciais, quanto aos usos, propostas de
restauracédo ou novos projetos inseridos neste contexto, séo
analisados no Escritorio Técnico de Licenca e Fiscalizagao —
ETELF, composto por técnicos dos diversos 06rgaos
envolvidos;

» No Rio de Janeiro a prefeitura conto o Projeto Morando no Centro,
englobando os subprojetos:

o

Projeto SAGAS-area portuaria: bairros da Saude, Gamboa e
Santo Cristo

CORREDOR CULTURAL-zona especial do centro historico do
Rio de Janeiro

Projeto SA’S -entorno das avenidas Salvador de S&, Mem de
Sa e Estacio de Sa
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Consideragoes — Equipe Reabilita

Sao Paulo / Salvador / Rio de Janeiro

Aspecto

Pontos comuns as trés cidades

Pontos distintos as trés cidades

4. TECNOLOGIA E CUSTOS

Quase nao ha desenvolvimento de novas
técnicas construtivas e novos materiais voltados
para reabilitagdo, o que poderia reduzir os
custos de reforma. Para reducao de custos sdo
adotadas solugbes e materiais de baixa
qualidade.

N&ao ha uma referéncia de indices e valores de
reforma no Brasil.

Nos empreendimentos estudados os valores
apresentados ndo incluem preco de aquisigao
do imovel e gastos com processos legais.

Logistica complexa para obras em areas
centrais, com dificuldade de acesso de veiculos
pesados, canteiros com dimensdes reduzidas,
etc.

Tipologia das unidades habitacionais

semelhantes entre as cidades.

A tipologia dos imdveis reabilitados em S&o Paulo difere das outras
cidades, caracterizando-se por edificios de multiplos pavimentos
com aproveitamento da estrutura construida (fundacdo, vigas,
pilares, lajes, etc.);

Os sistemas prediais e os servicos de revestimento e pintura
respondem por 50% do valor total da reabilitacéo

Os servigos mais significativos incidentes sobre o valor total da obra
sao: alvenarias; pintura, revestimentos internos, demolicbes e
remocgao de entulho, obras de Infra-estrutura e supraestrutura e
instalagdes mecanicas — elevadores, totalizando cerca de 30% do
custo total em média de cada obra.

Em Rio e Salvador, a tipologia das edificagbes se caracteriza por
casaroes e edificacbes em ruinas;

Em Rio e Salvador, as unidades habitacionais apresentam valor
unitario alto, pois ha uma limitacdo de projeto a fim de se preservar
0 gabarito e a volumetria das edificagdes reabilitadas

A manutengdo das fachadas restauradas encarece os valores de
condominio.

Uso misto de técnicas e materiais para restauro e construgéo nova.

Numero de unidades habitacionais geradas em Sao Paulo
significativamente maior que nas outras cidades.
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