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1. INTRODUCAO
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Referéncia FINEP — 2330/04
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Executor: Departamento de Engenharia da Construcdo Civil da
Escola Politécnica da Universidade de Sao Paulo — PCC -
EPUSP

Co-executores: Universidade Federal do Rio de Janeiro
Universidade Catélica do Salvador

Intervenientes: Secretaria Municipal de Habitacdo da Prefeitura Municipal
de S&o Paulo — SEHAB;

Companhia de Desenvolvimento Urbano do Estado da
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de Oliveira Moita, Ingrid Schmidt Ori, Martim Gross Rodrigues,
Paulo da Rocha Gongalves (atuou somente em junho) e Viviane
Miranda Araujo(marco e abril, sem bolsa).

Colaboradores: Arg. Alejandra Devecchi, Prof. Dr. Francisco
Ferreira Cardoso, Prof. Dr. Luiz Reynaldo de A.Cardoso e Prof.
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Gouvéa e Marco Belotti

Colaboradores: Neuvania Curty Getti, Gustavo Moreira Carneiro,
Priscyla Arias; Elinaldo Trindade, Gabriela Carvalho da Silva,

Claudia Moraes e Camila Feijo.



2. RESULTADOS E DISCUSSOES

Para as trés equipes, jA é possivel a descricdo do processo de
reabilitacdo de edificacbes em areas centrais para HIS, seja em relacdo aos
aspectos legislativos, tecnoldgicos, custos e financiamentos. A analise dos trés

processos aponta grandes diferencas no contexto das trés cidades.

Além disto, também é possivel conhecer parte dos processos de
reabilitacdo de alguns paises. Na conclusdo da segunda meta, destaca-se a
riqueza das discussdes e 0s avancgos consideraveis nas prévias conclusdes
alcangadas em funcédo do alto nivel do conhecimento cientifico e pratico das

trés equipes envolvidas.

2.1 SINTESE DE RESULTADOS

O projeto Manual de Reabilitacdo de edificacbes em &areas centrais
(REABILITA), que tem como objetivo a elaboracdo de um manual técnico para
orientacdo de reabilitacdo de edificios em areas centrais para a habitagdo de
interesse  social (HIS), contemplando contexto urbano, legislacéo,
procedimentos e financiamentos, custos e tecnologia de forma a demonstrar e
gerar informacdes que possam melhorar e otimizar os processos de
reabilitacdo. O projeto REABILITA, neste contexto, tem um papel relevante no
estabelecimento de regras e/ ou normas a fim de propiciar condi¢cbes ideais
para a moradia digna nesses espacos através da recuperacdo de imoveis

degradados onde, no entorno exista toda infra-estrutura, ja estabelecida.



Para tanto, elegeram-se areas de estudos. Em Salvador, o local
escolhido para desenvolvimento de pesquisa foi as adjacéncias do Centro
Historico de Salvador (CHS), uma area tombada pela Organizacao das Nacdes
Unidas para a Ciéncia, Educacdo e Cultura (UNESCO) como patrimdnio
cultural da humanidade, acrescendo-se a esta regido o bairro do Comércio, que
sofreu grandes transformacgdes urbanas, iniciadas na década de 70, que
causaram um esvaziamento populacional no bairro deixando um grande
namero de imdéveis completamente desocupados, alguns em estado bem

degradado, servindo de abrigo para os sem-teto que os ocupam ilegalmente.

O estudo em Sao Paulo se deteve em Sé e Republica, considerados o
Centro da cidade, palco atualmente do Programa Acao Centro desenvolvido
pela Prefeitura Municipal de Sao Paulo e de reabilitacbes de edificacdes
realizadas a partir do financiamento Programa de Arrendamento Residencial da
Caixa Econbmica Federal e do Pro-Lar Atuacdo em Corticos da Companhia de
Desenvolvimento Habitacional e Urbana do Estado de S&o Paulo. Sé e
Republica tém perdido populacdo, apresentado incremento no numero de

domicilios vagos e de vacancia imobiliaria.

A pesquisa desenvolvida no Rio de Janeiro abordou a Regido Centro”
com énfase em Santo Cristo, Gamboa e Saude, areas que sofreram mudancas
em funcéo cada vez maior do esvaziamento pelas camadas abastadas, e local

de implantacao de alguns projetos de reabilitacao voltados para HIS.



2.2 REABILITA SAO PAULO

2.2.1 Ambiente Urbano

O municipio, apesar dos 282 milhdes de metros construidos
regularizados, apresenta 1,9 milhdes de seus habitantes em favela (FIPE,
1994) e 600 mil em corticos (FIPE, 1997). Na cidade, ha ainda cerca de 10 mil

pessoas que moram nas ruas (FIPE, 2003).

A expansdao territorial e 0 adensamento construtivo no espaco urbano
permitiram o abandono de determinados lugares por parte de algumas

demandas e, porconseguinte, outras demandas se apropriaram destes locais.

Tabela 1 - Populagdo na Regido Metropolitana nas ultimas décadas

Ano | Regido Metropolitana | Municipio | Areade estudo | Republica Sé

1980 12.588.725 8.587.665 93.873 60.940 32.933
1991 15.444.941 9.646.185 84.983 57.797 27.186
2000 17.834.664 10.434.252 67.833 47.718 20.115

Fonte: IBGE,2001.

Neste sentido, Sé e Republica, desde a década de 80 tém apresentado
uma reducdo no numero de moradores e domicilios. De um lado reducao de

moradores, por outro 0 aumento da presenca de domicilios vagos. (TABELA 2)

Tabela 2 - Domicilios vagos em Sé e Republica

Total de Total de Total de Total de domicilios
Distritos domicilios - | domicilios domicilios - \Vagos - 2000
1991  |vagos - 1991 2000 9
Municipio 2.856.180 273.754 3.554.820 420.327
Sé 11264 1688 11384 3055
Republica 30520 4531 30634 7007

Fonte: IBGE,2001
Outro dado importante sobre areas vazias € a estimativa da vacancia
imobiliaria nesta area, realizada em 2003, apresentou cerca de 18% da area
construida vaga (BOMFIM, 2004). A area vacante mais representativa esta
ligada a imdveis destinados ao uso de servicos e comércio (77%).



Ha um grande potencial construido ndo aproveitado, como domicilios
vagos e areas de escritorios. O parque imobiliario € relativamente recente
(consolidado entre 1930 e 1960) e ndo gera dificuldades na reabilitacdo, a

excecdo dos edificios tombados. (DEVECHI, 2001)

O ambiente urbano é marcado pela presenca de ambulantes,
trabalhadores informais, comércio atacadista, alta densidade de populacdo
flutuante, de moradores de rua e de cortico, além das inUmeras ocupacdes
organizadas por movimentos sociais, 0 que de certa maneira demonstra a
demanda presente por HIS.(POLIS, 2002)

A area central é marcada pela grande populagéo flutuante (2 milhdes de
pessoas que circulam na area central entre 6 horas e 20 horas). Isto se da ao
grande numero de linhas de 6nibus e metros, de terminais, e 0 intenso uso

comercial e servigos que h& na regido.

Apesar da grande concentracdo de servigos na areas, percebe-se que,
atualmente, o ambiente da area central € carente de equipamentos que
atendam a uma nova demanda de familias tornando importante uma ampliacéo

dos equipamentos e de suas capacidades.(EMPLASA, 2000)

Em relagdo a caréncia de equipamentos, a area central de Sdo Paulo
apresenta poucas creches, escolas de nivel fundamentais e até mesmo poucas
pracas com brinquedos e areas verdes para criancas. Este ponto deve ser
considerado no processo de reabilitagdo, onde o projeto deverd encaminhar
recomendacdes para a possibilidade de atendimento da demanda futura.
Atualmente, é também pequena a presenca de equipamentos educacionais, o
que pode ser justificavel pelo perfil da populacédo residente, com proporcdes
mais significativas de adultos e idosos. .(EMPLASA, 2000)

Outro aspecto que se destaca é o setor de saude, pois sS40 poucos 0s
postos de atendimento na area. Considera-se adequada uma revisdo em
diversos setores de atendimento ao publico, como a possibilidade de ampliacéo
de postos de saude, a incorporacdo de formas compensatorias e de

atendimentos para um novo publico. .(EMPLASA, 2000)



A falta de elementos especificos no espaco publico também é observada
nos espacos privados. Os edificios analisados e o parque construido existente
pouco oferecem de areas livres ou de equipamentos de lazer. Portanto,
salienta-se a importancia de desenvolver junto ao processo de reabilitacdo a
adequacao de um programa para os projetos de reabilitacdo de edificagbes que
colaborem no atendimento desta deficiéncia.

Em S&o Paulo, existem programas que foram desenvolvidos com o
intuito de aproveitamento do parque imobiliario existente e da presenca da
ampla infra-estrutura, equipamentos e servicos publicos em areas centrais, e
da acentuada vacancia imobilidria. Mas todos eles se deparam com as
questdes de custo, falta de tecnologia adequada, dificuldade de cumprir as
exigéncias legais, morosidade dos processos, e poucas linhas de

financiamento.

2.2.2 Legislacéo

Verifica-se que em Sao Paulo ha grandes avancos em relacdo aos
instrumentos, seja no ambito urbano através dos instrumentos do estatuto da
cidade regulamentados através do plano diretor, como no ambito da legislacéo
voltados para as edificacdes (TABELA SINTESE). Entretanto, ressalta-se que
sdo parametros com certa flexibilidade em diversos aspectos relacionados aos
aspectos urbanos e das edificacdes. Esta flexibilidade acaba por transferir para
0s técnicos ligados aos 6rgdos publicos envolvidos a decisdo de aprovacéo ou

nao dos projetos e empreendimentos.

TABELA SINTESE DE LEGISLACAO

Estatuto da Cidade: Lei Federal 10.257 Regulamenta o0s artigos 182 e 183 da

de 10 de julho de 2001 Constituicdo Federal de 1988, os quais

conformam o capitulo relativo a Politica Urbana,
Outorga Onerosa/ IPTU Progressivo/ “estabelecendo normas de ordem publica e
Direito de preempcéao interesse social em prol do bem coletivo, da

seguranca e do bem estar dos cidadaos, bem
como do equilibrio ambiental”




TABELA SINTESE DE LEGISLACAO

Plano Diretor Estratégico do Municipio . Consolidagdo da moradia social nas
de Séo Paulo: Lei 13.430/09/ 2002 areas centrais contribuindo para o0s
programas de reabilitacdo dessas areas;

. Producédo de unidades habitacionais nas
regides centrais da Cidade;

. Intervencdo nas habitacBes coletivas de
aluguel por meio de reciclagem e
requalificacdo de edificios subutilizados e/ou
desocupados

Direito de Preempcéo — Decreto . Regularizagéo fundiaria;
Municipal n° 42.873/ 02/2003 . Execugéo de programas e projetos
habitacionais de interesse social;

. Constituicdo de reserva fundiaria;

. Ordenamento e direcionamento da
expanséo urbana;

. Implantacdo de equipamentos urbanos e
comunitarios;

. Criacdo de espacos publicos de lazer e
areas verdes;

. Criacdo de unidades de conservagéo ou
protecdo de outras areas de interesse
ambiental;

. Protecéo de areas de interesse historico,

cultural ou paisagistico.

LEI DE ZONEAMENTO — Lei Municipal
13.885/2004

Habitacdo de Interesse social — HIS —
destina-se a familias com renda igual ou
inferior a seis salarios minimos, a partir da
promocdo publica ou a ela vinculada, com
padrdo de unidade habitacional com um
sanitario, até uma vaga de garagem e area
atil de no maximo 50 m?, com possibilidade
de ampliagdo quando as familias
beneficiadas estiverem envolvidas
diretamente na produc¢&o das moradias;

Habitacdo de Mercado Popular — HMP —
destina-se a familias de renda igual ou
inferior a 16 salarios minimos ou
capacidade de pagamento a ser definida
em lei especifica, de promocdo privada,
com padrdo de unidade habitacional com
até dois sanitarios, até uma vaga de
garagem e area (til de no maximo 70m°.

ZEIS 3 - Objetivo de reocupacdo dos espacos
construidas vazios localizados areas com rica
infra-estrutura urbana por familias de baixa
renda, conciliando a falta de recursos publicos e
a possibilidade de envolvimento do setor privado

Areas com predominancia de terrenos ou
edificios subutilizados, situados em é&reas
dotadas de infra-estrutura, servicos urbanos e
oferta de empregos.

Plano Regional Estratégico — Municipal
Sub-Prefeitura Sé

Estabelece diretrizes de desenvolvimento
econdmico, social, urbano, ambiental e de
gualidade de vida para a regido.

Operacdo Urbana Centro: Lei Municipal
n° 12.350/06/1997.

Intervencdes conjuntas dos setores privado e
publico, destinadas a produzir transformacdes
urbanisticas localizadas, proporcionando uma
forma diversa de urbanizacéo.

Lei de Fachadas: Lei municipal n°
12.350/06/1997

lisencéo total do Imposto Predial e Territorial
Urbano (IPTU) para os proprietarios de iméveis
tombados da regido central que recuperarem as
fachadas de seus imoéveis, por um periodo de 10
anos.




TABELA SINTESE DE LEGISLACAO

Lei de Incentivos de IPTU: n° 13.496 de
07 de janeiro de 2003

Concede incentivos fiscais aos proprietarios que
realizarem investimentos no local buscando
promover o desenvolvimento da area central

Resolugcdo Municipal 37 — 1992 —
tombamento do Anhangabau.
CONPRESP 06/91

Estabelece e define o perimetro de tombamento
gue envolve a area do Vale do Anhangabad

Resolugdo Municipal 11 — 2002 —
tombamento do Centro Velho -
CONPRESP (Triangulo Histoérico Sé)

Estabelece o processo de tombamento em
relacdo a area Centro Velho.

Lei Municipal - Decreto 44.667/04/2004

Descreve os empreendimentos voltados para
Habitacdo de Interesse Social e para Habitac&o
de mercado popular, principalmente nas areas
ZEIS

Decreto Lei Municipal de Dagcédo em
pagamento (13259/2001)

Permite ao municipio receber imoéveis como
pagamento de dividas de IPTU; estes imoveis
podem ser repassados ao FMH para a
reabilitacdo, reforma ou reciclagem com intuito
de produzir HIS.

Lei de Incentivos fiscais no ITBI

(13.404/2002)

As transacgdes imobiliarias relacionadas a
habitacao de interesse social podem ser isentas
do pagamento de ITBI Imposto de Transacfes
sobre Bens Imobilirios.

Lei de Isencédo de ISS para Habitagdo de
Interesse Social (13.476/2002)

Concede isencéo aos servicos prestados para
construcdo de habitacdo de interesse social.

Lei de Remisséo de IPTU na compra de
prédios (13.736/2004)

Incentiva a remissédo de IPTU para a aquisicao
de edificios pela Prefeitura e outros agentes
promotores para implementacdo de programas
de HIS.

Resolucao Nacional 307/07/2002 —
CONAMA Conselho Nacional do Meio
Ambiente

Disp@e sobre a geracao de residuos produzidos
por obras da construg&o civil e sua destinacao.

Cédigo de Obras e Edificacfes — Lei
Municipal n.° 11.228/92

Dispde sobre as regras gerais e especificas a
serem obedecidas no projeto, licenciamento,
execucdo, manutencao e utilizacédo de obras e
edificagcbes dentro dos limites dos imoveis

Decreto Municipal — 44.667 04/2003 e
45127/2004

Dispde sobre normas especificas para a
producdo de empreendimentos de habitacao de
interesse social e de habitacdo do mercado
popular

Decreto Municipall —24.714/1987

Regulamenta o sistema de fiscalizacéo,
disposicbes gerais da utilizacdo de gas
combustivel nos edificios e construgdes em geral

Decreto Estadual — 46.076 de 08/2001

Regulamento de seguranga contra incéndio das
edificagcfes e areas de risco

NBR — 5626 de 09/1998 — Instalacédo
predial de agua fria

Normatiza a reservagéo necessaria ao
abastecimento das edificacfes




2.2.3 Financiamentos

Os projetos voltados para a producdo de HIS na area central tém tido
como agentes financiadores a CEF (Caixa Econémica Federal), o CDHU
(Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano do Governo do Estado
de S&o Paulo) e a PMSP (Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo). A CEF
através do financiamento para o PAR Programa de Arrendamento Residencial
(medida proviséria n.1823 /1999), o CDHU através do PAC (Pro-Lar de
Atuacao em Cortico — decreto estadual 43.132/06/1998), e a Prefeitura atuando
diretamente na questdo de aprovagdo de projetos e através do Fundo

Municipal de Habitacdo na aquisicdo de imoveis.

Cada um desses programas tem uma concepcéao distinta, mas que de
certa maneira tem contribuido na questdo de reabilitacdo de edificacbes para
habitagé@o de interesse social na area central de S&o Paulo.

2.2.3.1 PAR - PROGRAMA DE ARRENDAMENTO RESIDENCIAL -
Reabilitacdo de edificios
Em 1999, com a finalidade de propiciar moradia a populacdo de baixa
renda’, prioritariamente concentrada nos grandes centros urbanos?, foi lancado
pelo Governo Federal o Programa de Arrendamento Residencial, também
denominado como PAR.

O PAR consiste em uma operacdo de aquisicdo de empreendimentos
novos, a serem construidos, em construcdo ou a recuperar/reformar. As
unidades habitacionais dos empreendimentos adquiridos se destinam a oferta
de moradias, sob a forma de arrendamento residencial com opg¢éo de compra,
as pessoas fisicas enquadradas no Programa (MINISTERIO DAS CIDADES,
2005).

! Populagéo com renda familiar mensal até 6 salarios minimos.

? Inicialmente o PAR foi concebido para atender capitais estaduais e regides metropolitanas.
Atualmente atua em cidades com mais de 100.000 habitantes, segundo o Censo Demografico
realizado pelo IBGE em 2000.
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Com a finalidade de viabilizar esta operacéo, foi constituido um Fundo
Financeiro denominado FAR, visando exclusivamente a segregac¢éo patrimonial
e contabil dos haveres financeiros e imobiliarios destinados ao PAR. Os
recursos onerosos sao provenientes de empréstimos do FGTS, sendo
complementados por aporte de recursos préprios dos municipios, estados ou
Governo Federal.

A CEF Caixa Econbmica Federal € o agente executor do PAR, sendo
responsavel pela alocacdo dos recursos, definindo critérios e expedicdo dos
atos necessarios a operacionalizacdo do programa. O PAR prevé recursos nao
s6 para reabilitacdo de edificios, como também outras formas de producédo de
unidades. Aqui serdo abordados os aspectos relacionados a empreendimentos

cuja finalidade é de reabilitacdo de edificios, o PAR-Reforma.

Tabela 3 - Condic8es basicas dos contratos de arrendamento (CEF, 2005)

REABILITACAO - EMPREENDIMENTOS HABITACIONAIS

Empreendimentos Empreendimentos Empreendimentos Empreendimentos
Cidades |concluidos em construgao em analise em prospeccao

iméveis Junidades |imoéveis Junidades |imoéveis Junidades |imdveis ]unidades
S0 5 464 2 245 8 706 - -
Rio de 7 182 2 10 5 80 58 3298
Janeiro
Salvador 5 41 1 4 22 94 93 377
Sao Luis 1 16 - - 9 126 1 45
Pelotas 1 140 - - - - - -
Porto 5 309 - - 2 350 15 363
Alegre
Belém 1 66 - - 3 15 - —
Joao - - - - 4 21 21 -
Pessoa
Recife - - 1 56 14 175 - —
Natal - - — - 1 80 5 110
Vitoria - - - - 9 322 - -
TOTAL 25 1218 6 315 77 1969 172 4193

Fonte: CEF, 2005
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Tabela 4 - Condi¢8es basicas dos contratos de arrendamento (CEF, 2005)

CONDICOES BASICAS DOS CONTRATOS DE ARRENDAMENTO

0,7% do valor de aquisicao da unidade

Nos casos de projetos com especificacéo técnica
minima e destinados a familias com renda até 4
salarios minimos, a taxa de arrendamento sera
calculada a base de 0,5% do valor de aquisicdo da
unidade.

Valor Inicial da Taxa de Arrendamento

- Renda familiar de até 6 salarios minimos
o . - N&o ser proprietario ou promitente comprador de
Requisitos Basicos do Proponente ao imével residencial em qualquer local do pais

Arrendamento - Apresentar idoneidade cadastral
- Possuir capacidade de pagamento
Prazo do Contrato de Arrendamento 180 meses

Periodicidade: Anualmente, na data de aniversario

. do contrato.
Reajuste das Taxas de Arrendamento . .
Indexador: TR (taxa referencial) acumulada no

periodo

Periodicidade: Anualmente, na data de aniversario
Reajuste do valor do imével arrendado: | do contrato
Indexador: 80% da TR, acumulado no periodo

Opcéo de Compra Direito de opcéo findo o prazo contratual

2.2.3.2 PAC — Pro-Lar Atuacéo em Cortico.

O PAC é um programa estadual voltado para moradores de corticos em
areas de urbanizacdo consolidada. Os estudos realizados pela CDHU, através
do PAC, indicam que este déficit no municipio de S&o Paulo estaria em torno
de 15.000 UH (unidades habitacionais).

O PAC apresenta diversas formas de atuacédo, diretas e indiretas. No
caso especifico da reabilitacdo a opcao adotada pela CDHU esta sendo a acéo
direta, onde a prépria CDHU adquire o imovel para a reforma, com a opgéo de

comercializagao ou aluguel das unidades.

Os recursos do PAC representam cerca de 510 milhdes de reais e a
previsdo é que sejam aplicados até o ano de 2.006, onde cada UH no
municipio de S&o Paulo ndo ultrapasse R$ 34.000,00. Os recursos sao da
prépria CDHU, do FGTS e do BID Banco Interamericano de Desenvolvimento.

O PAC para reforma € organizado a partir da aquisicdo do imével,

projeto, obras e planejamento de gestdo pos-ocupacao.
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O PAC apresenta algumas formas de viabilizagéo para o atendimento do
déficit estimado, séo: carta de crédito ao morador para aquisicdo direta de
imovel; aquisicdo, reforma e/ou ampliacdo de corticos pelo proprio CDHU;
aguisicdo de imoveis vazios ou terrenos em areas proximas aos corticos pelo
CDHU; e finalmente, a opcéo de ajuda de custo para familias que ndo desejam
participar dos financiamentos propostos.

O PAC considera como beneficiarios: os moradores de corticos ha pelo
menos dois anos; familias com renda de 1 a 10 salarios minimos; e aqueles

gue nédo sao proprietarios de imével no estado de Sao Paulo.

Até julho de 2003, a tabela de custos das unidades produzidas e

financiadas pelo CDHU no PAC atendia os seguintes valores:*

» Subsidio direto ao peco do imével: R$ 14.000,00;
Financiamento méaximo de R$ 28.000,0
Valor maximo de subsidio e financiamento: R$ 42.000,0

Valor maximo de recursos préprios utilizando FGTS: R$ 14.000,00

YV VWV V V¥V

Valor maximo do imovel com recursos proprios (FGTS), subsidio e
financiamento: R$ 56.000,00

» Taxas de juro de 6,5% ao ano
» Prazo do financiamento de 25 a 30 anos
» Garantia: Hipoteca do imével

O PAC prevé um valor de R$2.300,00 como ajuda de custo, no caso de
familias que moram em corticos, 0s quais passardo por interferéncia e que as

mesmas nao tém interesse de adesao.

% Fonte: site CDHU, visitado em 25/09/2005.
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2.2.3.3 Fundo Municipal de Habitacdo FMH

O Fundo Municipal de Habitacdo foi instituido pela Lei Municipal n°.
11.632/1994, junto a COHAB-SP. O recurso € oriundo do orgcamento municipal,
podendo receber recursos de outras fontes, como de operagdes urbanas. O
recurso do FMH é supervisionado pelo Conselho Municipal de Habitagéo,
estabelecendo, acompanhando, controlando e avaliando a politica municipal de
habitacdo. O Fundo ndo atua somente na questdo da reabilitacdo de edificios,
mas também na producdo de novas unidades e outras modalidades de
atendimento habitacional.

Nos ultimos anos, o FMH adquiriu alguns imoveis que estavam vazios na
area central para reabilita-los para HIS, como é o caso do Hotel Sdo Paulo, o
Edificio S&o Vito, e os direcionou a CEF a fim de inclui-los no PAR. Outros
edificios nas mesmas condi¢cdes tiveram sua reabilitacdo coordenada pela
propria COHAB para reabilitacéo e destinacdo a locagao social, como o Parque

do Gato, o edificio na Rua Baronesa de Porto Carneiro e outros. *

Observa-se na analise dos procedimentos que a nao familiaridade com a
questdao gera processos morosos. Falta uma formagdo e conhecimentos
especificos a temética, ndo sO aos projetistas, mas também, aos técnicos que
avaliam a viabilizacdo dos empreendimentos e projetos (formacao: técnica,

legal, financeira e social).

Na busca de informagfes sobre linhas de crédito para viabilidade
econdmica do empreendimento, verifica-se uma uniformidade nos valores de
linhas de crédito, e que acaba por ndo atender familias entre 1 a 3 salarios
minimos e ndo atende pessoas a partir de um faixa etaria. Por tanto, é
importante o esforco de projetar e implementar linhas que viabilizem o
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

sao agentes importantes no contexto urbano.

* Fonte: Programa Morar no Centro, PMSP, SEHAB, 2004.
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2.2.4 Procedimentos

O processo de reabilitacdo em Sdo Paulo envolve diversos agentes e

acOes, conforme mostra o fluxograma sintese abaixo.

Edificio vazio

Agentes N
Acoes

Negocia¢éo do imovel |
—»{ Proprietario do Imowel

Indicagdo do Iméwvel e negociagdo
—»| Movimentos Sociais

Analise de viabilizagdo do empreendimento, através de
—>|Assessorias Técnicasl—p elaboracao de projeto e orcamento, consultas aos

agentes publicos de aprovagéo e financiamentos

—>| Construtoras HAmIiaQéo da viabilidade de execucgédo da obra|

Aprovacdo do empreendimento

ou Participantes
subutilizado
Estudode | |
Viabilidade
CEF |
Aprovacéao

Financiamento

P Efetivacéo da compra e venda do imével

L[ Proprietario do Imével ———p{Venda do iméwel |

A

—[CEF |

Pp{ Contratagéo da construtora |

Aprovagao Contratagdo das assessorias |
Projeto - S— Acompanhamento dos processos de aprovagao
P|Assessonias Tecnicas > Elaboracdo dos projetos executivos e de aprovacao
Orgéos publicos » |Aprovacéo de projeto e
responsaweis pela aprovagéo emissdo dos alvaras
A Execucdo da obra |
Obra p|CEF p{ Acompanhamento do andamento da obra |

A

_—p[Assessorias Técnicask————|Acompanhamento da execugéo da obra |

Solicitagdo junto aos 6rgaos publicos
os alvaras de funcionamento

Construtoras

Regulamenta
cao

Licitagdo da administradora
Contratac&o da administradora

A

Orgéos publicos
competentes pela aprovagéo

— | Emissdo dos alards |

—»{Movimentos Sociais |——p]{Indicagéo da demanda |

Ocupacéo da
Edificacéo

CEF | . |Aprovacéo da demanda
Contrato de arrendamento

Regulamento condominial

Administradora Relacédo entre CEF e Arrendatéarios

Administragdo condominial

Arrendamento de unidade habitacional com a

possibilidade de aquisigao pés 15 anos, sem

residuos
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2.2.5 Tecnologia e Custos
2.2.5.1 Tecnologia

Nessa primeira etapa foram estudados quatro empreendimentos objetos
de reabilitacdo, que fazem parte do Programa PAR Reforma da CEF, a saber
:Ed. Riskallah Jorge, Ed. Maria Paula, Ed. Labor, todos ja concluidos e

ocupados e o Ed. Hotel Sdo Paulo em fase de finalizacao.

A caracterizagéo das edificagbes consistiu em verificar as tecnologias de
construgdo e os materiais adotados nas obras de reforma, recolhendo dados
em visitas técnicas e entrevistas com os técnicos das financiadoras, nestes
casos a Caixa Econbmica Federal, a CDHU, e com os profissionais ligados as
assessorias responsaveis pelos projetos e as construtoras. Como insumos de
trabalho foram utilizados os memoriais descritivos, planilhas de orgcamentos
discriminativos dos servicos realizados, cronogramas fisico-financeiros, resumo
dos orcamentos com os dados principais, projetos arquitetdénicos e fotos da

situacdo atual de cada edificio.

Os dados do memorial descritivo de cada empreendimento foram
sistematizados de modo a possibilitar uma visdo geral das tecnologias
empregadas. Apesar da particularidade de cada reforma foi possivel identificar

alguns pontos em comum nos materiais e técnicas utilizados:

» Alvenaria — Foram empregados blocos ceramicos nas dimensodes 9
X 19 X 39 cm ou 14 X 19 X 39 assentados com argamassa
industrializada, junta tipo amarracdo, ou ainda argamassa de
cimento, cal em pasta e areia em trago volumétrico 1:2:9 e blocos de
concreto celular de dimensdes 40 X 60 X 7,5 cm.

> Revestimento — Em ambientes como banheiro e cozinha, foram
adotados revestimentos ceramicos de 20X 20 cm na cor branca
sobre camada de regularizacdo formada por chapisco em traco 1:3,

embosso de espessura 1cm e trago 1:2:5

» Pintura — Nos ambientes como quarto e sala, foi adotada pintura
latex PVA em 2 demaos. Em ambientes como banheiros e cozinha foi

utilizada pintura com tinta acrilica em 2 demaos.
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>

Piso — Recuperacdo de tacos quando da possibilidade de
reaproveitamento ou execucao de contra piso desempenado para
recebimento de carpete; em éareas molhadas, adocdo de

revestimento ceramico 20 X 20 ou 30 X 30 cm, arddsia ou granilite.

Ferragens — Em latdo cromado, com macaneta tipo alavanca,
externa fixa, chave em cilindro espelho de chave separado, de 1°

linha.

Vidros — De espessura 3 ou 4 mm Liso, assentado com massa de

vidro.

Portas — Madeira, 1 folha de abrir, lisa, compensada, encabecada,

miolo colmeia, de dimenséo 0,70 X 2,10 m.
Instalacdes elétricas — PVC, completamente novas.

Instala¢Bes hidraulicas — PVC, completamente novas.

Nota-se que para todos os empreendimentos as instalacfes elétricas e

hidraulicas foram completamente refeitas por motivos de seguranca e

adequacdo as normas vigentes. Em todos os edificios também foram

instaladas redes de distribuicdo de gés, que serdo alimentadas por sistema

publico (GNP) com medicdo individualizada e ramal de alimentacdo para o

ponto do fogéo.

Percebe-se nos estudos de caso, que ndo ha o emprego de novas

tecnologias, sistemas, técnicas e materiais na reabilitacdo das edificacdes.

Seria importante uma analise comparativa entre o emprego de novas

tecnologias (considerando custos/ tempo/ mao-de-obra) e as tradicionais

solucdes aplicadas.
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2.2.5.2 Custos

Para analise comparativa de custos o0s orcamentos dos
empreendimentos foram calculados para a mesma data-base — Julho de 2005
utilizando-se a variagdo percentual mensal do custo médio da construg&o civil
para a regido Sudeste, cidade de S&o Paulo, fornecido pelo Sistema Nacional
de Pesquisas e indices da Construcdo Civil do IBGE - SINAPI. Com esses
valores calculou-se o preco médio da unidade habitacional e o custo do metro
guadrado de reforma para cada empreendimento, foram elaboradas tabelas
comparativas da distribuicdo percentual de cada item do orgamento no custo
total da reabilitacdo e Tabelas ABC, com o objetivo de verificar quais 0s

servicos de maior impacto sobre o custo das reabilitagdes.

2.25.2.1 Processo de Elaboragdo de Orgcamentos da Caixa EconOmica

Federal

A elaboracao do orcamento e o levantamento dos custos dos projetos de
reabilitacdo participantes do Programa PAR da Caixa Econémica Federal séo
feitos com referéncia nos indices do SINAPI - Sistema Nacional de Pesquisa de
Custos e indices da Construcdo Civil emitido pelo IBGE. O SINAPI® é
referéncia para delimitacdo dos custos de execucao de obras segundo a Lei de
Diretrizes Orcamentarias aprovada pela Comissdo Mista de Planos,

Orcamentos Publicos e Fiscalizagdo do Congresso Nacional.
Os principais resultados do SINAPI, de acordo com cada estado séo:
» precos: de materiais de construcdo em geral;
» salarios: principais categorias profissionais que atuam na construcao
civil;
» custos de projetos: residenciais e comerciais com tipologias
arquitetdnicas diferentes sob varios aspectos, tais como: n.° de salas,

guartos, banheiros, etc., n.° de pavimentos (térreo ou pilotis) e

padrdes de acabamento (alto, normal, baixo e minimo);

» custos médios da construcdo civil por estado, regido e a nivel

nacional.

® Fonte: IBGE, Diretoria de Pesquisas, Departamento de indices de Precos, Sistema Nacional
de Pesquisa de Custos e Indices da Construcéo Civil
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» Para o calculo dos custos unitarios sdo considerados os materiais e
salarios, sendo que aos salarios sdo acrescidos 0s encargos sociais

no montante de 122,82%.

Portanto, no calculo do orcamento do final além dos custos calculados
pelo SINAPI sao acrescidos os valores de cada servigco individualmente e a
parcela do BDI (equivalente as bonificacdes (B) e despesas indiretas (Dl)).

No caso das obras de reabilitacdo, onde ha varios servicos de
recuperacao e restauro de materiais e equipamentos, ndo ha nenhuma diretriz
ou indice para elaboragdo dos custos desses servicos, ficando a cargo da
construtora determinar essas despesas e adaptar a matriz de orgcamentos

discriminativo para incorporar essas despesas no valor total da obra.
2.2.5.2.2 Comparacédo dos Custos Gerais das Reabilitactes

Com base nos orgamentos discriminativos e nos orgamentos resumo de
cada empreendimento estudado foi possivel elaborar tabelas comparativas de
valores médios de construcdo e também verificar qual o peso de cada familia

de servico para os respectivos empreendimentos em estudo.

Como os orgamentos foram elaborados em datas-base diferentes e a
variacdo percentual mensal de cada servico é diferente da variagdo média do
custo do m2 da construcdo, o estudo dos percentuais de cada servico e/ou
familia de servigcos nos permite identificar quais sdo os itens de maior impacto

nos custos das obras e se eles sdo recorrentes em todos os empreendimentos.

Para melhor entender a composicdo dos custos, adotou-se uma
sequéncia de analise dos dados gerais para um detalhamento maior em um
segundo momento. A Tabela 5 apresenta um quadro resumo desses valores e

0 peso de cada servi¢o no valor final orcado.
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Tabela 5 - Orcamento Resumo dos Empreendimentos

ORCAMENTO RESUMO Riskallah Jorge Maria Paula Labor Habitacao Hotel Sdo Paulo
ITEM SERVICOS VALOR PESO VALOR PESO VALOR PESO VALOR PESO
1 JSERVICOSPRELIMINARES R$ 118.800,00 § 6,73 | R$ 40.560,00] 4,95 | R$ 78.133,77 ] 494 | R$ 227.774,00] 5,44
2 JINFRA-ESTRUTURA R$ 114.000,00 § 6,46 | R$ 47.569,21 5,8 R$ 149.168,87 ] 9,43 | R$ 85.899,59 | 2,05
3 ISUPRA ESTRUTURA R$ 54.681,49] 6,67 | R$ 312.636,94 ] 19,77 | R$ 388.466,30 | 9,28
ALVENARIA R$ 159.241,20§ 9,02 | R$ 62.426,90] 7,61 | R$ 107.443,22 | 6,79 | R$ 308.225,68 ] 7,36
PAREDES E ESQUADRIAS METALICAS R$ 64.645,20 | 3,66 | R$ 38.654,36 ] 4,71 | R$ 32.471,06 | 2,05 | R$ 359.707,55] 8,59
4 PAINEIS ESQUADRIAS MADEIRA R$ 40.396,80 ] 2,29 | R$ 40.294,80] 4,91 | R$ 8.868,66 | 0,56 | R$ 36.652,70 | 0,88
FERRAGENS R$ 12.971,04 | 0,73 R$ 3.740,39 | 0,24 | R$ 26.521,58 | 0,63
VIDROS R$ 9.565,80 | 0,54 | R$ 4,998,241 0,61 | R$ 3.949,43 | 0,25 | R$ 53.041,33 | 1,27
COBERTURAS E TELHADOS _ R$ 7.183,20 | 0,41 | R$ 5.123,02 | 0,62 | R$ 19.194,07 ] 1,21 | R$ 13.947,04 ] 0,33
5 PROTECOES IMPERMEABILIZACOES R$ 44.382,00 ] 2,51 | R$ 810,00 1,1 R$ 21.476,63 | 1,36 | R$ 63.990,83 | 1,53
TRATAMENTOS
REVESTIMENTO INTERNO R$ 112.293,00 6,36 R$ 77.154,00 9,41 R$ 56.223,08 3,55 R$ 255.554,25 6,1
AZULEJOS R$ 45.427,20 § 2,57 | R$ 31.018,68] 3,78 | R$ 12.142,42 ) 0,77 | R$ 36.813,74 | 0,88
6 REVESTIMENTO |REVESTIMENTO EXTERNO R$ 72.000,00 | 4,08 R$ 2.095,66 | 0,13 | R$ 67.645,34 | 1,62
E PINTURA FORROS R$ 25.080,00 § 1,42 | R$ 4.646,88 | 0,57 | R$ 5.592,79 ] 0,35 | R$ 84.692,40 | 2,02
PINTURA R$ 194.347,08 | 11,01 | R$ 99.346,57 | 12,12 ] R$ 242.515,64 | 1533 | R$ 332.314,95] 7,93
ESPECIAIS R$ 3.360,00 | 0,19 R$ 26.889,34 1,7 R$ 48.180,24 | 1,15
MADEIRA R$ 30.240,00 | 1,71 R$ 39.061,84 | 2,47
CERAMICA R$ 13.603,68 ] 0,77 | R$ 8.035,20 | 0,98 R$ 62.413,74 | 1,49
CARPETE R$ 48.190,00 1,15
7 |pAaviMENTACAO CIMENTADOS R$ 39.690,00 § 2,25 | R$ 42.352,20] 5,16 | R$ 11.340,33 ] 0,72 | R$ 36.830,58 | 0,88
RODAPES, SOLEIRAS, PEITORIS R$ 8.766,00 | 0,55 | R$ 62.904,42 1,5
ESPECIAIS R$ 4.200,00 | 0,24 | R$ 4.800,00 | 0,59 ]| R$ 11.212,31 )} 0,71 | R$ 36.844,00 | 0,88
DEMOL. DE PISO E REMOCAO DE
ENTULHO P/BOTA FORA R$ 141.338,22 3,37
ELETRICAS R$ 258.480,00 | 14,65 | R$ 69.840,00 | 8,52 | R$ 134.99598 ] 8,54 | R$ 483.486,00] 11,54
INSTALACOES E HIDRAQLICAS/GAS/INCENDIO R$ 176.760,00 § 10,02 | R$ 74.820,00] 9,12 | R$ 116.643,81 | 7,37 | R$ 222.406,00 ] 5,31
8 APARELHOS SANITARIAS _ R$ 44.400,00 § 2,52 | R$ 9.480,00 | 1,16 | R$ 41.561,01 ] 2,63 | R$ 69.784,00 | 1,67
ELEVADORES/MECANICAS R$ 42.600,00 | 2,41 R$ 62.522,74 ] 3,95 ] R$ 340.990,00 ] 8,14
APARELHOS R$ 77.218,55 | 4,38 | R$ 40.848,37] 4,98 | R$ 18.199,86 | 1,15 | R$ 51.402,87 | 1,23
COMPLEMENTA CALAF:ATE E LIMPEZA R$ 18.000,00 ] 1,02 | R$ 7.120,07 ] 0,87 | R$ 16.627,51 ] 1,05 | R$ 14.950,05 ] 0,36
9 COES LIGACOES E HABITE-SE R$ 36.000,00 § 2,04 | R$ 13.200,00] 1,61 | R$ 38.142,24 ) 2,41 | R$ 209.571,60 5
OUTROS R$ 42.240,00 ] 5,15 R$ 17.690,00 | 0,42
R$ 1.764.884,75 100 R$ 820.019,99 100 R$ 1.581.615,60 100 R$ 4.188.229,00 100

CUSTO TOTAL DA CONSTRUCAO

Data base = ian/gOOl

Data base = fev/

2001

Data base = dez/2001
I

Data base = maio/2004

20



Orgamento Resumo

Porcentagem
N
]
X

8%
6%
2% 4
206 1
0%
9 \a! \ol e 2 \ol +Q o 2
& & & & o & & S «
S N S & S N & & S
R\ & oy R & N N & \3
D < A 2 O & v =
& & ) & & % & Q &
éz‘?* QY: & ((S)Q/ Q/Q é\o < ?g\ 6@‘? &@
QO é( \)Q ?Q ch_, \Q@ 't)((/ §
N © N QO 2 5 €
3% & & »
S RS & &
o S

Familia de Servicos

‘ ORISKALLAH JORGE ~ EMARIAPAULA  OLABOR HABITAGAO  OHOTEL SAO PAULO  EMEDIA ‘

Grafico 1 - Comparativo Orgcamentos Resumos dos Empreendimentos

Através da analise do Gréfico 1, percebe-se que trés familias de servigos

apresentam pesos significativos na distribuicdo dos orcamentos: Instalacbes e

Aparelhos, com peso médio de 28,00%; Revestimento e Pintura, com peso médio

de 23,00% e Paredes e Painéis com peso meédio de 16,00% do total dos custos

orcados, totalizando mais de 65% em média dos valores orcados (Tabela 6).

Tabela 6 - Pesos Médios das Familias de Servigo mais Significativas no Custo Total

RISKALLA| MARIA LABOR | HOTELSAO | o~
HJORGE | PAULA | HABITACAO | PAULO
INSTALACOES E
P A 33.98% | 23,78% 22.66% 27.89% | 28,00%
Eﬁ\l\#EUSRTAMENTO E 2563% | 25,88% 22.01% 10.70% | 23,00%
PAREDES E PAINEIS | 16.24% | 17.84% 10,27% 18.73% | 16,00%
TOTAL 75.85% | 67.50% 54.94% 66.32% | 67,00%

21



Para cada empreendimento foi tracada a curva ABC °.A partir da anélise
das curvas ABC dos empreendimentos percebemos que entre os servicos mais
significativos nos custos sdo: alvenarias; pintura, revestimentos internos,
demolicbes e remocao de entulho, obras de Infra-estrutura e supraestrutura e
instalac6es mecéanicas — elevadores, totalizando cerca de 30% do custo total em

média de cada obra.

Com esses valores calculados elaborou-se uma tabela com os custos
totais ja considerando o BDI, o total de unidades habitacionais e total da area

construida de cada empreendimento (Tabela 7).

Tabela 7 - Tabela Comparativa de Valores

Empreendimento Riskallah Jorge| Maria Paula L"’.‘borN HoteliSdo
Habitacao Paulo
Numero de unidades 167 UH 75 UH 84 UH 152 UH
habitacionais
Area total construida 7.472,9 m2 3.909,14 m? 4.522,93 m? 8.102,14 m?
Concluséo da Obra fev/02 dez/03 jan/04 em andamento

Valor orcado para
reforma indexados para
data-base de jul/05 @

R$2.833.340,22

R$1.314.221,02

R$2.397.094,97

R$4.661.511,94

Custo total da unidade

R$16.966,11

R$17.522,95

R$28.536,84

R$30.667,84

Custo geral do m2de
reforma

R$379,15

R$336,19

R$529,99

R$575,34

(1) Fonte: IBGE - Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e indices da Construcéo Civil

Portanto, podemos perceber que o valor da unidade habitacional varia de

R$ 17.000,00 a R$ 30.000,00 em média dependendo do tipo de intervengdo e
tamanho da unidade. Se considerarmos o valor maximo de R$ 40.000,00
financiado pela CEF para esses tipos de projetos temos que o valor da reforma
pode chegar a 75% do valor total do financiamento.

® A Tabela ABC constitui-se em uma importante ferramenta de andlise dos orgamentos pois relaciona todos
0s servicos realizados, classificando-os em ordem decrescente de participagdo em relacdo ao custo total da
obra. Logo, o primeiro servigo da tabela é o que mais pesa sobre o custo total e assim por diante.
Geralmente, um numero reduzido de servigos é responsavel por 50% do custo total (Itens A), somando-se
mais ou menos 0 mesmo nuamero de servicos normalmente temos cerca de 80% do custo total (Itens B) e os
outros servigos (Itens C) ficam responsaveis pelos 20% restante do custo total. Portanto, com o
conhecimento da Tabela ABC do orgamento podemos identificar quais servigos pesam mais no custo total da
obra.
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Como no valor financiado também incide o valor de compra do
empreendimento € preciso um estudo cuidadoso do custo da reforma e também
subsidios para aquisicdo dos imoveis de modo a tornar economicamente viavel

0s projeto de reabilitacdo para todos os envolvidos.

A elaboragéo de orgcamentos é importante para a avaliacdo da viabilidade
econdmica e financeira do empreendimento, e esta deveria ser revista, buscando
uma forma de sistematizacdo e compilacdo de dados com base especifica a
reforma, de forma a ter uma aproximacdo entre custos previstos e custos

efetivos.

O valor das unidades produzidas a partir da reabilitacdo deve ser posto
lado a lado com o valor das unidades novas produzidas em areas mais distantes,

avaliando as também as condi¢Ges urbanas das areas de implantacéo.
2.3 REABILITA SALVADOR

2.3.1 Conhecimento do Ambiente Urbano

A Cidade é divida em 17 Regides Administrativas (RA) funcionando como
subprefeituras. O Projeto REABILITA adotou como area de estudo a Regido
Administrativa | - Centro que se localiza na parte Sudoeste da cidade de
Salvador. Essa RA é de grande importancia para a pesquisa, pois foi a RA que
apresentou a maior taxa de crescimento negativa na década e abrange o Centro
Histérico de Salvador (o Pelourinho, a regido do Pilar, o Bairro do Santo Antonio),
o bairro da Lapinha e o bairro do Comércio, sendo locais que sofreram ou ainda
irdo sofrer (demonstrando a existéncia de um potencial na regido) intervencao
iguais ou semelhantes a da proposta do REABILITA, ou seja, reabilitacdo de

edificios em areas centrais para fins de habitacao de interesse social.

A expansdao da mancha urbana de Salvador vem ocorrendo em ritmo
bastante acentuado, ao longo das dultimas décadas, novos e modernos
subcentros de comércio e servico floresceram, bem como um novo centro de
atracdo e o antigo e tradicional Centro, nucleo inicial da Cidade, além de perder

populacao, vém tendo suas fun¢des urbanas modificadas.
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Nos dias de hoje, a regido de estudo, apesar de todas as melhorias, vem
perdendo a dindmica da vida social fazendo-se necessério a revitalizagdo urbana
urgente do local. Entendendo o Centro Histérico e o entorno como uma area
especial da cidade, tornou-se necessario, ndo apenas a preservacao e
consolidacdo das velhas estruturas, mas também a implantacdo e manutencao
dos servicos basicos capazes de propiciar conforto urbano. A insercdo da
habitacao talvez seja a melhor forma de reabilitacdo da area, devido a presenca
de diversas familias que residem na regido em péssimas condicdes de
habitabilidade.

2.3.2 Programas e Projetos de Intervencao

2.3.2.1 72 Etapa da Revitalizacdo do Centro Histdrico e o Programa
Monumenta

A poligonal da 72 etapa € uma éarea tombada pela UNESCO como
patriménio cultural da humanidade, abrange 10 quarteirbes, 130 imoveis, 06
monumentos tombados isoladamente e traz como elemento novo, ao contrario
das etapas anteriores, que privilegiaram o comércio, a cultura, o lazer e a
instalacdo de equipamentos publicos, a destinacdo para uso domiciliar. Com a
recuperacdo, serdao ofertados 360 apartamentos de um e dois quartos, 65
espacgos para comércio voltado para moradores (padaria, agougue, farmacia etc)

e 200 vagas de garagem.

Somente os funcionarios publicos estaduais e municipais concursados e
com renda entre dois e seis salarios minimos terdo o direito de participar do
financiamento da CEF, através do Programa de Arrendamento Residencial
(PAR). A previsdao € de que os futuros moradores pagardo prestacdes que
variarao de R$150,00 (cento e cinquenta reais) a R$200,00 (duzentos reais)
durante 15 anos, ou seja, 0 imovel custara um valor entre R$25.000,00 (vinte e
cinco mil reais) e R$30.000,00 (trinta mil reais) (CASTRO, 2004).
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Especialmente para a 72 etapa, o0 Governo do Estado conseguiu integrar
as suas acOes ao Programa Monumenta (Programa de Preservacdo do
Patriménio Histérico Urbano) do Governo Federal em parceria com o Banco
Interamericano de Desenvolvimento (BID). Sob coordenagcdo nacional do
Ministério da Cultura (MINC), o Programa Monumenta investe exclusivamente na
recuperagdo de fachadas dos iméveis tombados. A parte interna dos imdveis,
com a criacdo de apartamentos, sera bancada pela Caixa Econémica Federal,
que os disponibilizara a populacdo, depois de prontos, através dos planos de

financiamento.

E importante salientar que a iniciativa de destinar iméveis recuperados
para habitacdo nao foi uma iniciativa do Governo. Houve uma pressao por parte
da comunidade local através da abertura de uma acéo civil no Ministério Publico
(MP). Devido a esta acéo civil puablica, o BID, um dos financiadores desta etapa
de recuperacéo, resolveu reter o dinheiro previamente acordado esperando uma
solucdo para este impasse, e desde o final de 2002, as obras da 72 etapa

estavam paralisadas.

A maneira encontrada para solucionar o problema entre as familias e o
governo foi a intervencdo do Ministério da Cultura que intermediou um acordo,
utilizando os recursos do Programa Habitacional de Interesse Social do Ministério
das Cidades, para ndo apenas recuperar os imoveis, mas destina-los a moradia
dos antigos habitantes. Assim a permanéncia dos reclamantes depois de um ano
e meio de luta foi garantida em 1° de junho de 2005, com a assinatura de um
Termo de Ajustamento da Conduta (TAC) entre as partes envolvidas. De acordo
com o TAC, a CONDER garantird a remocéao das 103 familias que resistiram até
agora (das 656 que resistiam até o ano de 2004), para uma area no proprio
centro histérico, com aluguel pago pelo Estado, sob carater provisorio até que os
imoveis atuais estejam recuperados, cujo prazo para o final das obras desta
etapa é dezembro de 2006. “O Ministério da Cultura vai investir R$17 mil por
cada nova moradia, sendo o restante complementado pelo governo do Estado”
(FONSENCA, 2005). Com a solucdo deste impasse, as obras estdo previstas
para serem reiniciadas até o final do ano, e em um primeiro momento abrangera

12 imobveis nas ruas Sao Francisco e 28 de setembro.
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Ressalta-se que pela primeira vez o processo de recuperagao do centro
histérico ao longo de todas as suas etapas deixara que antigos moradores
permanecam no local, imprimindo a esta etapa um carater social, diferentemente

do espaco cénico até entédo alimentado.

2.3.2.2 O Projeto Rememorar

O Projeto Rememorar tem como objetivo o resgate do uso habitacional
para o Centro Historico de Salvador, através da recuperacédo de antigos casardes
pertencentes ao patrimoénio histérico de Salvador e na disponibilizagdo de
unidades habitacionais, com prioridade para o servidor publico estadual,
proporcionando a dinamizacdo do Centro Historico, ampliando o numero de
pessoas residentes naquela area, ajudando a economia e trazendo vida para o

Centro Histoérico.

As obras da primeira etapa do Rememorar consistiram na restauracéo da
volumetria de cinco casarfes todos localizados no bairro de Santo Anténio Além
do Carmo, com a manutencao das fachadas e telhados com seu tracado original,
por se tratar de area tombada. Com a recuperagdo foram disponibilizadas 44
novas unidades habitacionais de dois e trés quartos com area média de 43m?

para funcionarios publicos a uma prestacdo de R$ 254,00 (média).

Os recursos investidos no Rememorar, da ordem de R$ 2.200.000,00 (dois
milhGes e duzentos mil reais), foram financiados pela Caixa Econ6mica Federal,
Governo do Estado e Ministério da Cultura, através da Lei do Mecenato, com
captacdo através da organizacdo nao-governamental Moradia e Cidadania. Por
estarem localizados em area tombada pelo Governo Federal, os projetos
arquitetdénicos de recuperacdo dos cinco imoveis foram aprovados pelo Instituto
do Patrimdnio Histérico e Artistico Nacional (IPHAN).

A segunda etapa do projeto, que esta na fase de desapropriacdo, prevé a
recuperacdo de 48 casarbes, gerando apos as intervencbes 230 novos
apartamentos que serdo financiados através do Programa de Arrendamento
Residencial (PAR) da CEF a funcionarios publicos estaduais com renda até seis
salarios minimos. Este financiamento terd uma duracdo de quinze anos e 0 prego

médio da unidade ficara em R$ 37.000,00 (trinta e sete mil reais).
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Projetos como o Rememorar e a 72 etapa da revitalizagdo demonstram que
o Centro Histérico de Salvador € viavel e que a ocupacdo humana, através da
geracdo de habitacbes é fundamental para se conseguir evitar uma rapida

decadéncia.

2.3.2.3 O Projeto de Revitalizacéo do Pilar

A area do Pilar — Tabodo esta situada proxima ao centro historico,
considerado como area de preservacao rigorosa e outra parte € contigua a da
preservacdo, fazendo parte do bairro do Comércio. Em conseqiéncia da
expansdo de Salvador e do fendbmeno comum aos centros histéricos de
esvaziamento progressivo econdmico e social, transformou-se em uma das areas
mais deterioradas do centro da cidade, com ocupacdes desordenada ao longo da
encosta da falha geoldgica de Salvador, caracterizada como area de alto risco,
susceptivel a deslizamento de terras. A populacdo atual possui baixo poder

aquisitivo e habita em construcdes arruinadas e em favelas.

Desde 1999, o Seminario Internacional de Projeto de Requalificacéo
Urbana e Cultural da Cidade vém acontecendo em varias cidades do mundo com
a participacao de uma rede internacional de escolas de arquitetura. Durante o
seminario equipes de estudantes, professores e arquitetos de paises diferentes
desenvolvem propostas de requalificacdo urbana para uma area degradada da

cidade sede do evento.

Em Salvador foram realizados dois eventos (2001 e 2005). No ano de
2001, formou-se sete grupos para desenvolver propostas para a area do
Comeércio e do Pilar. Como resultado foi criado um laboratério que se chama
Requalificacdo Urbana do Pilar (RUP) formado por estudantes da graduacéo e da
pés-graduacédo e professores. O ano de 2005 teve como area de trabalho a area
do porto na Conceicdo da Praia e a Ladeira da Preguica o resultado deste

seminario ainda esta sendo discutido entre a Universidade e o Estado
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Como proposta de requalificacdo para a area pretende-se, dentre outras
acOes , a requalificacdo da area da encosta e da ladeira do Pilar. Os recursos
para a reabilitacdo do Antigo Frigorifico , e o reassentamento de 112 familias e
reabilitacdo desta encosta, ja estdo assegurados pelo Programa Viver Melhor do
Governo do Estado da Bahia e pelo Pro-Moradia da Caixa Econdmica Federal. O
projeto traz a preocupacdo de manter a cultura e tradicao local. O projeto prevé a
instalacdo de uma fabrica de sorvete de cantipora, para ocupar uma das lojas e
um outro servico proposto € o da Lanchonete Popular. Quanto ao custo das
unidades o0s casos serdao analisados isoladamente, mas em principio, 0s

moradores arcariam com 20% e o restante seria subsidiado pelo Estado.

2.3.2.4 Plano de Recuperacéo Integrada da Lapinha

A éarea de intervencdo no bairro da Lapinha localiza-se sobre a falha
geoldgica e liga-se a cidade baixa através de uma ladeira bastante acentuada
(declividade >20%). A encosta comecou a ser ocupada com construcdes

precarias e de forma irregular na década de 90 e continua até os dias de hoje.

Em 2002, foi realizado um cadastro pela CONDER e a area registrava uma
populacdo de 120 familias, chegando a atingir 400 pessoas em uma éarea de
3,2ha. A pesquisa também demonstrou a predominancia de residéncias e a
presenca de um pequeno comércio de bares e mercearias, as casas possuiam
em média um vao dividido em dois cobmodos e mais de 50% das casas tinham

area inferior a 30m>:

A Proposta de Requalificacdo definida é uma poligonal de intervencéo
(32.500 m?) que foi dividida em 2 etapas: a 12 etapa atendeu ao reassentamento
de 36 familias com renda até 1SM que viviam em risco de deslizamento através
do Programa Viver Melhor Il, onde foram construidos 8 blocos de edificios
totalizando 36 unidades habitacionas com 32m?® de &rea.
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O projeto conta ainda com infra-estrutura, contencdo de encostas em
alvenaria de pedra, abastecimento de agua, esgoto, drenagem, escadarias e
pavimentacdo de ruas e caminhos. Nesta etapa foi investido cerca de R$
1.200.000,00; a 22 etapa prevé o remanejamento de mais 10 familias e servigos
complementares, onde serdo aplicados cerca de R$ 800.000,00 oriundos do
Fundo Estadual de Combate e Erradicacdo da Pobreza. Para esta etapa ainda
sdo previstos projetos: de recuperacdo arquitetbnica da igreja; de
complementacdo da iluminacdo publica; de capacitacdo e treinamento; de
geracdo de trabalho e renda; de ampliacdo de beneficios sociais e a
Recuperacgédo de imdveis degradados para diferentes usos.

2.3.2.5 Urbanizacao e Revitalizagdo da Gamboa

A poligonal do bairro da Gamboa possui uma area de 39.600m* e esta
localizada no trecho da encosta proximo ao bairro do Largo 2 de julho. Esta
regido, além de ser um mirante natural, possui grande valor historico e
econdbmico, pois com a implantacdo do Governo Geral em 1549, ali se
desenvolveram as primeiras edificacdes para servir de infra-estrutura (armazéns,
para estoque de materiais e ferramentas, barracdes e alojamentos para

soldados).

As edificacOes residenciais demonstram contrastes. Existem edificacdes
novas com predominancia de 2 pavimentos e em bom estado de conservagao e
também construcdes do séc. XIX em estado de arruinamento total e parcial, além
de existirem trechos com construgcdes espontaneas muito adensadas e com

acessos por escadarias em péssimo estado.

A proposta de requalificacdo para a area prevé a: melhoria das edificacdes
existentes; transformagcdo de ruinas da é&rea residencial em habitagbes
pluridomiciliares; novo acesso a Marina; restauragdo da fonte das Pedreiras e
revitalizacdo do antigo acesso; recuperacao externa dos imoveis da Rua Jaqueira

do Unhéao; criacdo de uma praca e tratamento paisagistico da encosta.
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2.3.3 Tecnologia

Para o desenvolvimento deste item procurou-se uma das maiores
autoridades em tecnologia de Restauro da Bahia, Prof. Mario Mendonca que
mencionou que as obras de reabilitacdo que estdo sendo executadas no Centro
Historico de Salvador ndo obedecem as recomendacdes de materiais e

processos indicados em Oliveira (2002).

Nas obras visitadas pela equipe de pesquisadores pode-se constatar,
principalmente na 12 Fase do Projeto Rememorar, que ndo ha nenhuma inovacao
tecnologica nas construcdes realizadas no interior dos prédios tombados. As
fachadas guardam a tipologia original, e ai, as técnicas tentam se aproximar do

gue recomenda Oliveira (2002).

Os edificios estdo sendo reformados e/ou construidos pelo processo

convencional, sendo os elementos construtivos descritos abaixo:

v' Fundagdo —> direta. Em alguns casos rasa, com a confeccdo de
sapatas, e em outros casos, de acordo com a necessidade foram
utilizados tubulbes, devido a presenca de aterros em partes dos

terrenos;

v' Estrutura - convencional de concreto armado com lajes, vigas e

pilares;

v' Alvenaria = algumas paredes estruturais, com a presenca de vigas e
pilares e outras apenas de vedag&do com blocos ceramicos;
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v Revestimentos:

o de parede > 0s revestimentos internos nas areas secas seguem
a sequéncia: massa unica e duas deméaos de pintura PVA latex;
ja nas areas molhadas: massa Unica e azulejo. Vale ressaltar
gue no sanitario s6 foi colocado azulejo na faixa acima da pia e
na area do chuveiro, ja na cozinha sé existe azulejo numa faixa
acima da pia, no restante das areas da cozinha e do sanitario foi
aplicada duas demaos de pintura acrilica texturizada. Para os
revestimentos externos usou-se massa unica e duas demaos de

pintura acrilica texturizada;
0 de piso - revestimento ceramico;

0 de teto - pintura PVA texturizada a rolo diretamente sobre laje
no térreo e no piso superior férro rebaixado em placas de gesso

nas areas molhadas e forro de madeira de lei nas areas secas; e
v' Cobertura = telha ceramica sobre estrutura de madeira.

Vale salientar que por se tratar de iméveis financiados pela CEF, toda a
especificacdo de materiais e tamanhos das unidades sao limitados pelas
especificacdes minimas exigidas para cada regido da CEF, que para 0 nosso

caso sao as do nordeste.
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2.3.4 Custos e Financiamento

2.3.4.1 Custos

Para analise de custo apresentaremos a seguir a tabela de custo do

Programa Rememorar (Tabela 8).

Tabela 8 - Custo do Programa Rememorar

Fonte: Caixa Econdmica Federal (CEF).

[ MECENAT PFAR
o
TOTAL-
N A TERREM | COMSTRUCA | TOTAL ANALIAGA LIMITE DISTRIE. i
| | O o o o
TOTA
L 17766 | 200500,00 | 1.807.56374 | 1971.0853 | 1.4326049 | 13664200 | 60465550
CERA 3 0 0 [\
L
Rua Marchanies, 38_ 40, 42
3 G236 | TS0 | 620.506,38 | 536.010,00 | 124.447, 51
Ap.1 | 4221 BOB,0Z 42.030 36 37.820,00
Ap.2 | 4203 | 61668 4274719 44.168,47 | J8.000.00 | 35.000,00
Ap. 3 | 4342 | EBorhe 43,236, 10 4467251 37 73000 | B5.000,00 9,672 61 35.000,00
4| Baz g 4402174 4548540 i 1048540 | 3500000
_Ap.5_ _B5TB4 | aB15283 | 4768713 | 3826000 | 3500000 | 1268713 | 35.000,00
Ap. B | 4776 | 67481 47 556,62 49.137,81 39.050,0 35.000,00 | 14.137.81 35.000.00
Ap.7 | 38,20 | 45876 T0.037,33 30.302,02 | 3380000 | 33.900,00 540202 33.800,00
Ap. B | 5820 | 45876 3A.037,33 F0.502,02 | J5800,00 | 59.900,00 6 A0Z0Z 33.800,00
Ap.0 | 3820 | 45875 38,037,323 3030202 | 33.800.00 : 540202 33.800,00
Ap. 10 | 3820 | 45075 38.037.33 38.302,02 | 33.800.00 | 33.900,00 5.402 02 33.800.00
Ap. 11 | 3M20 | 450.75 T0.037,33 33.302,02 | 33.800.00 | 53.900,00 5.402 02 33.800,00
Ap. 12 | 3820 | 45875 30,037 35 3030202 | 3380000 | 59.900,00 540202 33.800,00
Ap. 13 | 4238 | c0082 43.5682,09 34.430,00 | 9.15203 34.430.00
Ap. 14 | 42,36 | GODBZ 43.502,00 34.470,00 052038 3443000
Ap.15 | 4236 | coogz2 43,502,013 34.430,00 9.152.03 34.430.00
e Direita de Santo Antdaic, 11 (R. Joaquim T bl
2664 | 200000 | 25425532 | 26116251 | 160.039,00 | 138.720,00 | 12244261 | 138.720,00
Ap.1 | GOED | BaT33 4312400 | 3500000 | 3516486 | 35.000,00
Ap.Z | Baod 476,00 Bi.512 41 9637500 | S5000,00 | 27.156,31 35.000,00
Ap. 3 | 4498 | 30676 50,436 32 Ei.BEA5 | 3372000 | 5372000
Ap.4 | BBE5 | EAOOD TAEASAS | V703280 | 43.82000 | 35.000,00 35, 000,00
Rua Direita de Santo Anténio, 19 {Rua Joagui
476,01 | 8.000,00 G25AZRAE | G42144,65 | 3BA.360,00 | B78.160,00 79, 180,00
Ap.1 | 2264 ZBE.37 25.000,00 2578560 | 2218000 | 221B0,00 22 180,00
Ap.2 | 4114 | E1B5E 45 426 45 4885530 | 3345000 | 33.450,00 33.450.00
Ap. 3 | 3700 | A7ABE 41,050,049 43.268,16 | 31.455.00
_Ap.d | 4085 | 51484 4510822 | 46.52551
Ap.§ | 4168 | E2537 45.024,74 4747063 | 3444500
Ap. & | B7a1 [FFET] B3.284,02 B5.272,39 | 43.300,00
7 | 74 345 50) 30, PH7 25 31.218,29 | 26 55500
& | 4485 49 535 81 51.185,15 35, 800,00
Ap. 9 | 4051 510,62 44.732.78 46.138,27 | 32.300.00
Ap. 10 | 40,51 510,62 44.732 78 46.138 27 31.500.00
Ap 11 | 40,51 10,62 44732 T 46.138,27 | 32.000,00
Ap 12 | 40,51 10,62 44732 7h 46.138,37 | 32.475.00 13,663 97
Rua Direita Santo Antdnio, 53 [Rua Jo im Tdwvo
181,44 | 200000 | 20BTFROFE | 21337466 | 130.08600 | 13285000 | BO.E24 66
_Ap.1 | 3858 | 42526 43.670,15 45.370,34 | M.00000 | 300000 | 1437034 | 31.000,00
Ap.2 | BB55 | E2336 £4.450,81 £6.503,18 | 4004500 | 35.000,00 35.000,00
Ap. 3 | 4317 | 476HE 49201 44 50.768,21 3185000 | 3186000 | 18.016.3H
Ap. 4 | 4314 475,53 49.167.25 5073262 | 3620000 | 3500000 | 15732686 | 3500000
Rua Ribeiro Sanios. 5&
26038 | 3.000,00 300,402,062 313.268,17
Ap.1 | 3012 | 43567 43,625 32 45.483,25 | 31.05000 | 31.050,00
Ap.2 | 5829 | EI6BE E5.46051 | 4350000 | 3500000 | 3046051 35.000.00
Ap. 5 | 4064 452 50 45,320,37 47.260,88 | 31.550.00 | 31.560,00 | 1571088 | 31.550.00
Ap. 4 | 4034 440 35 44 ORE 72 46.912,01 140000 | 3140000 | 155120 31.400,00
Ap. & | 4580 | 51006 51.074.52 £3.261,53 35000, 0N 18,261,585 | 35.000.00
Ap. & | 47,18 | E2654 52,524 60 54.877,88 35,000, 0N 10.677,86 | 35.000.00

32



Analisando o quadro geral de valores de constru¢cdo dos imoveis do
Rememorar, 12 etapa, fornecido pela Caixa EconOomica Federal, pode-se
observar que para reabilitar cinco iméveis desta 12 etapa, totalizando quarenta e
um (41) apartamentos, foram aplicados R$ 1.971.085,30 (um milh&o, novecentos
e setenta e um mil, e oitenta e cinco reais) na construcéo, o que significa um valor
médio de R$ 48.075,25 (Quarenta e oito mil, setenta e cinco reais e vinte e cinco
centavos) por imovel ou R$ 1.109, 45 (um mil, cento e nove reais, quarenta e
cinco centavos) por area util. As etapas anteriores de desapropriacao, limpeza do

terreno, cadastro e projetos ndo constam deste montante.

Se comparar este investimento com a construcdo de novas unidades
habitacionais, no padrdo convencional, o custo neste mesmo periodo (2003),
segundo o gerente de Servicos de Engenharia e Social, Sr. Sotter José Gouveia
era de R$ 600,00/m?, hoje deve estar em torno de R$900,00/m?.

Partindo-se desta constatacdo, pode-se concluir que a implementacéo de
programas habitacionais nas areas centrais € mais onerosa do que a construcao
de novas unidades habitacionais em outros bairros, embora ndo se possa deixar
de ressaltar que a implementacdo destes programas otimize o uso da infra-

estrutura existente, que geralmente néo existem em bairros de periferia.

2.3.4.2 Financiamentos

As modalidades de crédito, utilizadas nos programas de revitalizagdo do
centro histérico de Salvador, serdo abordadas a partir de cada programa,
destacando em cada uma delas suas principais caracteristicas. Além destas, 0s

programas analisados contaram também com contrapartidas locais.
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Programa Recursos

Habitacdo - Programa de Arrendamento Residencial (PAR)
Rememorar Restauro da i
) - Lei Rouanet — Mecenato
volumetria
- Governo Federal
Do Programa - Governo do Estado
- Banco Interamericano de Desenvolvimento
Monumenta - Programa de Arrendamento Residencial (PAR)

- Recursos do Estado
Extra Programa ] L ]
-Fundo Nacional de Habitacdo de Interesse Social

(FNHIS)

Pilar Pro-Moradia

Lapinha Fundo Estadual de Combate e Erradicacdo da Pobreza

Fonte: Caixa Econdmica Federal (CEF)

2.3.4.2.1 Programa de Arrendamento Residencial (PAR)

Este programa de financiamento da Caixa Econdmica Federal foi
empregado na construgdo das unidades habitacionais da 12 etapa do Programa
Rememorar e esta aprovado para ser utilizado nos imoéveis residenciais da 72
etapa do Centro Historico de Salvador. Tem como objetivo, atender a demanda
de moradia da populacdo de baixa renda, nas capitais estaduais, nas regioes
metropolitanas e nos municipios com populacdo urbana superior a cem mil
habitantes. A fonte dos recursos utilizados é do Fundo de Arrendamento
Residencial (FAR), intermediado pela Caixa Econdémica Federal. A aquisicdo de
empreendimentos em construcdo ou a recuperar, por pessoas fisicas
enquadradas no programa, sera na forma de arrendamento residencial
(Arredamento: neste tipo de contrato, a CEF cede o uso do imével a pessoas
fisicas para fins residenciais, mediante pagamento de taxa de arrendamento, no

periodo de 15 anos), com opcao de compra ao final do prazo do contrato.
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2.3.4.2.2 Mecenato

Os recursos provenientes do Mecenato foram utilizados nos custos com a
recuperacédo da volumetria, incluindo fundacdes, coberturas e forros, restauro das
fachadas dos cinco imoveis do Rememorar. Através da lei Rouanet é possivel o
investimento em projetos culturais mediante doac¢des ou contribuicbes ao Fundo
Nacional da Cultura, FNC, com a possibilidade do abatimento no imposto de
renda devido do contribuinte investidor. O contribuinte pessoa fisica pode aplicar
em projetos aprovados pela Comissdo Nacional de Incentivo a Cultura (CNIC),
até 6% do imposto de renda devido e o contribuinte pessoa juridica este
percentual é de até 4%.

2.3.4.2.3 Ministério da Cultura - Minc/ Banco Interamericano de

Desenvolvimento (BID)

O Ministério da Cultura (MinC) e o Banco Interamericano de
Desenvolvimento (BID) criaram o programa Monumenta, com objetivo de resgatar
conjuntos patrimoniais de maior significado e conta com o apoio de instituicdes
nacionais e internacionais, a exemplo da UNESCO, por ser considerado o
primeiro financiamento ao patriménio historico de abrangéncia nacional e acao
continuada. Desde 1997, através do Programa de Desenvolvimento Turistico do
Nordeste — Prodetur, cidades como Salvador realizam um conjunto de obras, com
recursos a fundo perdido do MinC e empréstimos do BID aos governos dos

Estados envolvidos.
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2.3.4.2.4 Fundo Nacional de Habitacao de Interesse Social (FNHIS)

As obras da 72 Etapa paralisadas ha dois anos, em virtude da acao civil,
em novembro de 2002, irdo recomecar com alteracbes de ocupacdo e de
financiamento, devido ao Termo de Ajustamento de Conduta (TAC) firmado entre
o Governo do Estado, o Ministério Publico da Bahia e a CONDER garantindo a
execucao das acdes previstas para a recuperacdo da area e destinando algumas
quadras para as familias de baixa renda que permaneceram no local. Para
quadras destinadas as familias de baixa renda, o Governo do Estado contara
com o Apoio ao Poder Publico para Construgédo Habitacional destinada a Familias
de Baixa Renda (antigo Morar Melhor) do Ministério das Cidades, que integra o
Programa Habitacdo de Interesse Social. Através do PHIS com investimentos da
ordem de R$ 17.000,00 por familia, a serem complementados com recursos da
Secretaria de Combate & Pobreza e as Desigualdades Sociais (Secomp). Com
estas modificagbes as obras recomecam, em 12 imoveis para abrigar
primeiramente 52 destas familias, que se encontram em prédios considerados de

risco e tem o final previsto para dezembro de 2006.
2.3.4.2.5 Pr6-Moradia

O Pro6-Moradia é implementado por meio da concessédo de financiamentos
com recursos do FGTS aos Estados, Distrito Federal, Municipios ou 6rgaos das
respectivas administracdes direta ou indireta, em programas de urbanizacéo e
regularizacdo de assentamentos precarios, producdo de conjuntos habitacionais
e desenvolvimento institucional dos poderes publicos. As administracfes aportam
contrapartida minima de 5% ou 7,5% do valor de investimento, dependendo da
modalidade de aplicacédo dos recursos e os Destinatarios finais do programa sao
familias com renda mensal preponderante de até trés salarios minimos. Para
participar do programa, 0 proponente deve apresentar a Caixa Econdmica
Federal a proposta e a Carta de Intengdo acompanhada da Carta-Consulta e da
documentacdo contabil referente aos quatro ultimos anos. Apos analise da
viabilidade técnica da proposta e a adimpléncia do interessado, caso aprovada,

providencia-se a formalizagc&o do contrato de financiamento.
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2.3.4.2.6 Fundo Estadual de Combate e Erradicacdo da Pobreza

O projeto da Lapinha foi fruto de um convénio de cerca de R$ 1,5 milhdo
firmado entre a Secretaria de Combate a Pobreza e as Desigualdades Sociais
(SECOMP) e a Companhia de Desenvolvimento Urbano do Estado da Bahia
(CONDER). O Fundo Estadual de Combate e Erradicacdo da Pobreza (FUNCEP) foi
Instituido pela Lei n° 7.988/01 que criou a SECOMP. O FUNCEP tem como
objetivo viabilizar a populacdo do Estado o acesso a niveis dignos de
subsisténcia, aplicando os recursos nas acdes dos programas de relevante
interesse social voltados para a melhoria da qualidade de vida. A receita do
FUNCEP é constituida do produto da arrecadagcédo equivalente a 2% (dois por
cento) adicionais a aliquota do ICMS incidentes sobre diversos tipos de produtos:
cigarro, bebida alcodlica, armas, joias entre outros. As acbes do programa de
Melhorias Habitacionais incluem: revestimento e pintura de fachadas, melhorias
elétricas e hidro-sanitérias e construcdo de novas unidades sanitarias. As acdes
implementadas para viabilizacdo do programa partem da mobilizacdo e
participacdo da comunidade no levantamento dos dados soOcio-econémicos e
fisicos da unidade beneficiada. Assim, em cada localidade, a proposta é
diferente, adotando nomes personalizados: Cores da Cidade (Salvador),

Aquarelas do Morro (llhéus), Minha Casa (Camaca e Mascote).
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2.3.5 Processo de Aprovacéao e Legislacao

Os programas habitacionais desenvolvidos na area da poligonal do
Reabilita estdo sob a égide das esferas federais, estaduais, municipais e das

determinag¢des dos agentes financeiros.

O setor estudado abrange a poligonal do Centro Historico de Salvador,
delimitada e tombada pelo IPHAN, Instituto do Patrimbnio Historico e Artistico
Nacional, em 1959 e ampliada em 1984. Em dezembro de 1985 foi inscrito como
Patrimonio da Humanidade, pela Organizacdo das Nacbes Unidas para a
Educacdo, a Ciéncia e a Cultura (UNESCO), onde qualquer intervencgao
encontra-se submissa as diretrizes tracadas pela lei de tombamento. Portanto,
sobre a poligonal de estudo incidem as normas estabelecidas em conjunto pelo
IPHAN (nivel federal), pelo Instituto do Patriménio Artistico e Cultural da Bahia -
IPAC (nivel estadual), e pela Prefeitura Municipal de Salvador, através da Lei
3289/83 que determina sobre “o acervo arquiteténico tombado pela SPHAN e as

areas de protecao cultural e paisagistica”.

Sobre esta area incide também a lei de protecdo as areas non edificandi
(encostas) e a lei 3377/84, Lei de Ordenamento e Uso do Solo — LOUQOS,
dispondo para o trecho néo sujeito a protecao rigorosa a concentracdo de usos
comercial e de servi¢os, as normas das leis gerais das edificacdes, estabelecidas
pelo Cdodigo de Obras da Cidade, pelo plano Diretor de Desenvolvimento Urbano
(PDDU) e o Estatuto da Cidade, no que tange ao uso, dimensionamento e
ocupacao do solo no municipio. Vale ressaltar que além destas exigéncias, deve-
se obedecer também as normas de especificagcbes minimas, dos programas de
financiamento habitacional. Como o exemplo do PAR, onde a CAIXA estabelece

diretrizes para cada regidao do pais.

Para atender as legislacdes pertinentes, os parceiros envolvidos assumem

diferentes obriga¢cdes durante as etapas do programa:
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v O Estado da Bahia: Elaboracdo do decreto de utilidade publica de
interesse  social dos imOveis selecionados (SEPLANTEC);
Levantamento da situacdo fundiaria do imével e sua regularizacao
(CONDER); Avaliacao imobiliaria para efeito de desapropriacdo e
alienacdo (CONDER); Elaboracdo do projeto arquitetdnico executivo
(CONDER); Compatibilizacdo com o Programa Geral de Intervencdes
do Centro Histérico (IPAC); Estabelecimento de normas e critérios para
a preservacao dos imoveis incluidos, obedecendo-se a lei federal de
tombamento (IPHAN / 72 SR).

v" O Municipio de Salvador: Articulacdo de oOrgdos e entidades
municipais competentes para o exame dos projetos (Fundacdo Mario
Leal Ferreira); Andlises prévias e emissdo de parecer técnico nos
projetos que configurem o uso e a ocupacdo do solo do municipio
(SUCOM); Emissdo de alvaras de licenca e de conclusdo de obras
(SUCOM).

O acompanhamento, analise e aprovacdo dos projetos de edificacbes
residenciais, quanto aos usos, propostas de restauracdo ou novos projetos
inseridos neste contexto, sdo analisados no Escritério Técnico de Licenca e

Fiscalizacdo — ETELF, composto por técnicos dos diversos 0rgaos envolvidos.
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2.4 REABILITA RIO DE JANEIRO

2.4.1 Ambiente Urbano

Desde sua fundacéo até os dias atuais a area central da Cidade do Rio de
Janeiro veio sofrendo diversas intervenc¢des no seu tecido urbano que refletem os
interesses das classes mais abastadas da sociedade. No inicio do século XX
essas intervencdes se aprofundaram e se focaram em um processo de
renovacgao urbana, com o arrasamento de morros e alargamento de ruas.

Toda essa modernizagao aplicada a regido nao conseguiu conter um fluxo
migratério, que comecgou a atingir a populacdo residente na area e acabou por
fazer com que o centro se tornasse uma regidao aglutinadora de atividades
voltadas a negocios. Em meio a essas transformacgdes, o esvaziamento do
centro da cidade era cada vez maior por parte das camadas abastadas, que se
dirigiam para a zona sul da cidade, e os demais habitantes em direcdo ao
subudrbio ou entdo ocupando espacos irregulares como encostas. Isso fez com
que o centro da Cidade do Rio de Janeiro perdesse suas caracteristicas
habitacionais. Esse fluxo migratorio fica claro ao analisar dados demograficos que
mostram um decréscimo de 13% na populacdo da Regido Centro’ entre os anos
de 1996 e 2000.

Com o passar dos anos, imoveis que tinham como fim a moradia foram
dando lugar a grandes prédios de escritérios, as residéncias que restavam,
mesmo ocupadas, encontravam-se em estado de deterioragdo avancado e

muitas em ruinas.

Diante a esse esvaziamento demografico, torna-se clara a necessidade de
uma politica de recuperacdo da é&rea central da cidade e de incentivos a
construgdo de unidades habitacionais na regido, pois € indiscutivel o

aparelhamento infra-estrutural que a regido tem a oferecer.

! Regido Centro: Regido do municipio do Rio de Janeiro que acolhe os bairros de Benfica, Caju, Catumbi,
Centro, Cidade Nova, Estacio, Gamboa, Mangueira, Paqueta, Rio Comprido, Santa Teresa, Santo Cristo,
Sao Cristévao e Saude.
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Hoje, na Regidao Central, estdo alguns dos bairros mais tradicionais do Rio
de Janeiro. Neles se localizam os principais monumentos arquiteténicos e
artisticos da Cidade, além de algumas das edificacdes e marcos histéricos mais
importantes da histéria da sua evolucdo urbana. A regido ainda € o segundo
centro financeiro do Pais e abriga um maior nimero de prédios comerciais,
museus, restaurantes tradicionais, centros de pesquisa e universidades do que
qualquer outra regido do municipio. Sua zona portuaria € um dos principais

portais de entrada e saida de mercadorias do Brasil.

Dentro desse contexto, surge a possibilidade de reabilitacdo de imoveis
degradados de significativo carater historico com intuito de torna-los habitacdes
com melhores condi¢cdes de habitabilidade. Para viabilizacdo destas reabilitacdes
a SMH (Secretaria Municipal de Habitacdo) implanta o Programa Novas
Alternativas.

Além do Novas Alternativas, outras ac¢fes voltadas para a questdo
habitacional na éarea central estdo em desenvolvimento, como: revisdo da
legislacdo urbanistica; revisdo do plano diretor; fomento para o uso residencial na
regiao; recuperacgao e construcao de HIS; ampliagdo do Programa Favela Bairro

e regularizacado fundiéria nas comunidades.

2.4.2 Programas e Projetos de Intervencao

Em 1979, com o incremento internacional das idéias de salvaguarda do
patrimonio cultural dos povos, surge na Prefeitura da Cidade do Rio de Janeiro, a
idéia da Recuperacao do Centro da Cidade através do Projeto Corredor Cultural.
E, em julho de 1983 deu-se a aprovacdo, como norma legal, do Projeto
Urbanistico do Corredor Cultural, pelo Prefeito Jamil Haddad. O Projeto abrangeu
quatro areas: Lapa-Cinelandia; Praca XV; Largo de S&o Francisco e imediagdes;
e 0 SAARA.

8 Disponivel em <http://www.rio.rj.gov.br/planoestrategico/> acessado em setembro de 2005.

9 A Lei Complementar n° 16/92 que se refere ao Plano Diretor Decenal de 1992; o Art. 62 estabelece diretrizes de uso e ocupagdo do solo por Area
de Planejamento. Nesta nova lei a area que correspondia aproximadamente a Area Central do Decreto n.° 322/76 é reavaliada e denominada Area de
Planejamento 1 (AP-1), sendo esta dividida em subareas chamadas Regides Administrativas (RA). As areas estudadas séo: |.RA Portuaria: inclui os

bairros Gamboa, Santo Cristo e Saude. (Decreto n.°7351/88) e II.RA Centro: bairro Centro.

10 Disponivel no site <http://www.armazemdedados.rio.rj.gov.br/> acessado em setembro 2005. Apud. Secretaria Municipal de
Fazenda - SMF - IPP/DIG-ALFA, 2000.
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A premissa basica adotada foi compatibilizar a necessidade da
preservacdo e a demanda do desenvolvimento, mantendo esta Ultima
condicionada a primeira, de modo a ndo romper o fragil equilibrio da area central.
Sendo assim, 0 programa visava: a preservacdo ambiental, a reestruturacéo

urbana; a revitalizacdo das atividades; e a melhoria do espago ambiental.

A implantag&o do corredor cultural considerou como basicas as seguintes

diretrizes:
1. A reformulacéo do tracado viario;
2. Fazer a manutencdo do uso do solo através de legislacao
especifica;
3. Manter os decretos e planos de preservacao existente;
4. Promover a identificacdo do espaco do Corredor Cultural,
5. Programacao de atividades culturais e eventos;
6. Promover a efetiva seguranca da populagao e;
7. Adotar uma politica de incentivo.

Apesar dos objetivos propostos, na pratica, foi muito mais um plano que
incrementou a conservacao fisica de areas de valor histérico e os imoveis em si
mesmos, mas o programa nao alterou fun¢des, ou seja, manteve-se 0 comércio e
nao incentivou a troca do mesmo por habitacdes, principalmente as de uso social.
Sua principal meta era manter a imagem do centro como o elemento basico da

identidade da cidade, atuando em sua preservacao.

Observando este fato, o Governo criou o Programa Novas Alternativas que
tem como objetivo reabilitar os imoveis da cidade do Rio de Janeiro e recuperar a
area do centro, através de uma atuacéo pontual, ou seja, caso a caso, para fins
de habitacdo de interesse social. Seus setores de atuacdo sdo: 0s corticos, as

ruinas e as vilas operarias.
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O Projeto Morando no Centro é um setor do Programa Novas Alternativas,
pois este foca a habitacdo de interesse social na Area Central da Cidade do Rio
de Janeiro (sendo considerados os bairros Santo Cristo, Gamboa, Saude e
Centro) recuperando e reaproveitando imoveis vazios, em mal estado ou sub-
utilizados ou em estado precério de manutencdo. Essa reabilitagdo serve para
otimizar o aproveitamento do grande namero de sobrados antigos; desenvolver
novas solucdes projetuais; valorizar o patriménio arquiteténico e cultural, e criar

opcOes de moradia em bairros centrais e com infra-estrutura.

O Programa Novas Alternativas atua sobre ruinas, corticos e favelas.
Entretanto, como o ambito deste trabalho esta concentrado na area do centro,
procurou-se focar na atuacdo somente: os corticos e as ruinas. Este projeto de
reabilitacdo de corticos no centro da cidade foi iniciado em 1996 e surgiu como

uma solugéo para pessoas solteiras, aposentadas e casais sem filhos.

Tendo em vista a area de atuacdo do Programa Novas Alternativas
considera-se necessario expandir a area de estudo para os bairros periféricos ao
Nucleo Central da Cidade. Todavia, ambos, centro e esses bairros periféricos em
questdo pertencem, hoje, & mesma area administrativa (Area Central) definida

pelo Decreto municipal n.° 322 de 3 de marc¢o de 1976.

A Secretaria de Habitacdo da Prefeitura do Rio de Janeiro foi a
responsavel pelo desenvolvimento deste programa, que recebeu da Caixa
Econdmica Federal e da iniciativa privada o financiamento. A implantacdo do
Programa Novas Alternativas ocorreu a partir de 1996 e segue desenvolvendo
projetos e adquirindo imQveis, procurando parceiros para a viabilizacdo de uma
ampla acdo de reabilitacdo de corticos e casas de comodos no Rio de Janeiro,

especialmente na Area Central.

O Programa tem apresentado possibilidades para o incremento do uso
habitacional no Centro, através da recuperacdo de sobrados e casarfes mal
conservados e/ou em ruinas, e da ocupacao de vazios resultantes de demolicdo
e desabamento de edificacbes, propondo sua adaptacdo para uso habitacional

nos moldes atuais.
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E preciso observar que, segundo a arquiteta Maria Helena MacLaren'?,
apenas 5% do parque imobiliario do Centro da Cidade do Rio de Janeiro tem
funcao residencial. Além disto, as areas que possuem uso residencial ou misto se
situam em locais bem precisos, ou seja, na Lapa, na Cinelandia (misto) e na
Regido do Corredor Cultural que corresponde ao bairro da Gléria (residencial
propriamente dito). O maior problema para o incentivo da habitacdo de interesse
social no centro da cidade e, em particular, no Corredor Cultural, é a falta de

espaco para uma atuacao mais incisiva.

Atualmente encontramos 0s seguintes planos ou programas atuantes

nesta area:
1. Programa Novas Alternativas.
2. Programa PAR — No prédio de esquina entre a Constituicdo e

Regente Feijé da Caixa Econémica Federal.

Segundo Helena Galiza ** as Linhas de financiamento da Caixa provém do
Crédito Solidario do Ministério das Cidades — PAR". Sua tendéncia atual é de
financiar, além dos pequenos prédios ja incorporados e que atendem ao Projeto

do Corredor Cultural, grandes conjuntos e/ou prédios para classe média.

Projetos mais importantes financiados atualmente pela Caixa na cidade do
Rio de Janeiro ndo estdo em seu centro e sim em Sao Cristdvao e Santa Teresa

(este junto em cooperacdo com o0 SEBRAE).

v" No Distrito Cultural da Lapa, com o patrocinio da Petrobras, através do
INEPAC / sob a responsabilidade do arquiteto da prefeitura Roberto

Anderson e no prédio do MIS — Museu da Imagem e do Som.

v" Projeto Monumenta na Praga Tiradentes.

11 Diretora do Escritério Técnico do Corredor Cultural, Prefeitura da Cidade do Rio de Janeiro, Rua da Constituicdo, 34, Centro, Rio de Janeiro. Entrevista
feita em 07/06/2005.

12 Gerencia de Apoio ao Desenvolvimento Urbano — GIDUR /RJ. Av. Rio Branco 174, 22°andar. Cep 20040-003, Rio de Janeiro, RJ, Brasil. Telefone: 2202-
3007 E-mail: helena.galiza@caixa.gov.br Contatos: Rodrigo Uchoa e Claudia Breves 22023344 e 2202. Entrevista feita em 13/06/2005.

13 Programa PAR — Programa de Arrendamento Residencial, desde 1999, tem trés bilhdes de reais de crédito em todo o Brasil. Responsavel pelo setor
do Centro da Cidade do Rio de janeiro: Gerencia de Reabilitacdo de Areas Centrais do Ministério das Cidades — Planos de Preservacdo, pequenos
recursos do Orgamento da Unido. Dentro deste Programa estad sendo iniciado o incentivo a projetos maiores de habitacdo para as classes médias

urbanas.
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2.4.3 Estudos de Caso

Foram escolhidos como estudo de caso para o Manual de Reabilitagcdo de
Edificacbes em Areas Centrais para HIS dois imdveis que sdo usados como
residéncia desde suas origens. S&o dois corticos que foram integrados em Areas
de Protecdo do Ambiente Cultural (APAC): um na Rua Senador Pompeu n.° 34, e
o outro na Travessa do Mosqueira n.° 20. Ambos foram incorporados no
Programa Novas Alternativas da Prefeitura da Cidade do Rio de Janeiro /

Secretaria de Habitacao.

SENADOR POMPEU, 34: Casardo construido na segunda metade do
século XIX e tendo as primeiras intervenc¢des por meados de 1910 em que
houve a verticalizacdo da parte frontal e construgdo das cozinhas
comunitarias, banhos e sanitarios ao fundo do lote. O uso original do
casardo era residencial unifamiliar e com o passar das décadas foi
adquirindo, através de algumas mudancas, o carater de residencial
multifamiliar, tipo cortico. O cortico da Rua Senador Pompeu n°. 34, por se
tratar de uma edificagdo tombada, no seu processo de reabilitacdo teve
que ficar atrelado as leis que regem o tipo de tombamento ao qual o bem
foi inserido. Sua fachada teve que ser mantida intacta, passando apenas
por um processo de restauracdo, recebendo a recomposicdo de partes
degradadas e pintura

TRAVESSA DO MOSQUEIRA, 20. A construcao da fachada do casardo
ocorreu na segunda metade do século XIX. Na virada do século XX houve
as primeiras modificagbes como intervencbes para a adaptacdo de
instalacdes prediais e equipamentos sanitarios. O uso original do casarao
era residencial unifamiliar e com o passar das décadas foi adquirindo,
através de algumas mudancas, o carater de residencial multifamiliar, tipo

cortico.

45



2.4.3.1 Viabilizacao

A Prefeitura da cidade do Rio de Janeiro/ Secretaria de Habitac&o incluiu
0s imoveis ao Programa Novas Alternativas, com o apoio da CEF, submetendo-
0s a uma reforma interna e restauro da fachada. Os empreendimentos foram
entregues aos moradores em 1998. Hoje se encontram em bom estado de
conservacao com todos os comodos ocupados, em sua maioria por idosos e

solteiros.

Ambos os corticos eram habitados, apresentavam-se muito degradados e
com questdes de insalubridade a serem solucionadas. Assim com o objetivo de
torna-los habitacbes que pudessem oferecer o conforto adequado a seus
moradores, consequentemente uma melhor qualidade de vida, sugeriu-se, e mais
tarde foi posto em acdo, a reabilitacdo total das edificagbes, mantendo ao

mMAaximo suas caracteristicas originais.

2.4.3.2 Tecnologia e custos

Ambos os estudos de caso seguiram a mesma tecnologia e materiais, de

uso convencional, sem implementag&o de tecnologia nova.

v' A substituicdo da laje intermediaria e das paredes de taipa da parte
superior foi efetuada por etapas, tomando extremo cuidado com a

parede da fachada.

v' O madeiramento do telhado foi substituido por partes, sempre deixando
pecas estruturais, fazendo a amarracdo entre as paredes do fundo e a

parede de fachada. A cobertura com telhas francesas foi restaurada.

v' A laje intermediaria foi executada por partes, de dois em dois comodos

para ndo comprometer o resto da estrutura.

v' A fachada foi limpa e recuperada para os dois empreendimentos, foram
executados também o emboco, o reboco e a pintura. Houve a
recuperacdo das esquadrilhas. As fachadas interiores receberam
tratamento no seu revestimento com argamassa de cal. Nas fachadas
frontais foram feitas a reconstituicdo do madeiramento, colocacao de
vidros, raspagem e pintura com a cor determinada pelo estudo

cromatico orientado pelo “Corredor Cultural”.
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v' A escada interna teve nivelamento dos degraus, a substituicdo dos

mesmos em concreto por pedra, e a recuperacao do corrimao.

v As portas e janelas originais sofreram limpeza geral (decapagem
guimica, emassamento, lixamento e pintura) com substituicdo de partes

deterioradas por madeira de lei.

v' As soleiras do pavimento térreo eram em gnaisse e foram substituidas

por similares.

v' Cobertura:As telhas de fibrocimento e as de ceramica danificadas
foram devidamente substituidas por telhas de ceramica novas. Parte do
madeiramento foi trocada por se constatar a impossibilidade do
aproveitamento das existentes. As calhas de escoamento de aguas
pluviais foram impermeabilizadas. Os condutores verticais foram
desobstruidos e nas entradas de agua foram colocados ralos do tipo

hemisféricos.

v Instalacbes:Todas as instalacbes prediais existentes foram
desprezadas e retiradas. Houve a necessidade da execucédo de novas
instalacbes. Foram instalados novos pontos de agua e esgoto,
concentrado no nivel inferior doa quartos. Nao houve a execucao de
instalacdes de gas, pois o sistema adotado foi o de bujdo, fornecido

pelos préprios moradores.

As solugbes adotadas permitiram realizar as reformas de maneira a nao
elevar o custo e valor das unidades, a fim de permitir a permanéncia dos
moradores que se encontravam antes da reabilitacdo dos imodveis. Pode-se
verificar pelo quadro abaixo o valor das unidades do empreendimento na

Senador Pompeu.
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Dados empreendimento Senador Pompeu
Ano da obra: 2000
Numero de unidades habitacionais: 23
Numero de loja: 2
Custo do projeto: R$ 15.000,00
Valor da aquisi¢do do terreno: R$ 61.370,74
Valor da obra: R$ 550.000,00
Area total construida: 1.004,72 m2
Valor do metro quadrado da obra: R$ 547,42 /Im2
gglgriomdéed?aggi :gsztro quadrado da obra no estado RS$ 601,51 / m2
Valor total do empreendimento: R$ 626.370,74

Fonte: PREFEITURA MUNICIPAL DA CIDADE DO RIO DE JANEIRO — SECRETARIA
MUNICIPAL DE HABITACAO — PROGRAMANOVAS ALTERNATIVAS, 2005.
* Valor obtido através do indice SINAPI do IBGE, atualizado em setembro de 2005.

2.4.3.3 Linhas de Financiamento

Uma das linhas de financiamento utilizada para a viabilizacdo da
recuperacdo e reciclagem dos iméveis foi o PAR (Programa de Arrendamento

Residencial) financiado pela Caixa Econdmica Federal.

Este programa é destinado ao atendimento da necessidade de moradia da
populacdo de baixa renda, prioritariamente concentrada nos grandes centros
urbanos, sob a forma de arrendamento residencial, com op¢ao de compra ao final

do prazo contratado.

O programa tem como 0 objetivo a aquisicdo de unidades residenciais em
construgdo ou recuperacdo, também tem o objetivo de revitalizar centros

historicos que possam se adequar a residéncias.

O programa atende familias com renda mensais inferior a seis salarios
minimos, sendo s6 admitidas renda superior a esta quando os projetos sao

voltados a recuperacao.

Para o projeto ser aceito nessa linha de financiamento, 0 mesmo tem que
atender a algumas caracteristicas, tais como: valor maximo por unidade
residencial, o nimero maximo de unidades, a area util minima e cada imovel tem

preencher um padrdo minimo exigido pela Caixa Econémica Federal.
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Os empreendimentos devem estar inseridos na malha urbana, dotados de
infra-estrutura basica como &gua, luz, solugbes de esgotamento sanitério e
servicos publicos essenciais como transporte, coleta de lixo, escola, posto de

saude, etc.

Os empreendimentos que compartilham banheiro, como o da Travessa do
Mosqueira, utilizou o Programa de carta de Crédito Associativo, variando de
R$6.000 a R$ 10.000,00 por unidade(Novas Alternativas, 2003), de forma que

conseguiu atender familias com renda familiar com até 3 salarios minimos.

2.4.4 Legislacao Pertinente

O Centro do Rio de Janeiro pertence a Area de Planejamento 1 que é
constituida também pelos bairros Benfica, Caju, Catumbi, Cidade Nova, Estacio,
Gamboa, Mangueira, Paqueta, Rio Comprido, Santa Teresa, Santo Cristo, Sao
Cristévao e Saude, e constitui a subarea Il Regido Administrativa, assim definido
no Art. 62 do Plano Diretor de 1993. Este artigo da Lei Complementar n°® 16/92
estabelece diretrizes de uso e ocupacao do solo para a regido que se referem ao
incentivo do uso residencial e transitério; revitalizacdo e renovacdo da Cidade
Nova; compatibilizacdo dos critérios de protecdo dos bens preservados ou
tombados com seu entorno; integracdo do Centro e dos diferentes bairros aos
projetos de turismo da Cidade, com a melhoria de suas condi¢cdes urbanas;
valorizagcdo e conservacao das edificacfes e dos conjuntos arquitetdnicos de
interesse cultural e paisagistico da area, etc.

Complementando o Plano Diretor, o Plano Estratégico considera
separadamente as caracteristicas, tendéncias e aspiracdes de cada regido. Cada
uma com sua identidade propria devendo definir seu Objetivo Central e sua
estratégia especifica para alcanca-lo. O Plano busca identificacdo de sua cultura
e valores em suas proprias raizes, seus motivos de orgulho, identidade e
vocacao em sua formacao e histoéria. Visto que o desenvolvimento de uma regiéo
esta diretamente ligado ao potencial de seus fatores internos e a qualidade de

suas organizacdes sociais e civicas.

No que tange a questdo de moradia para populagdo de baixa renda, o

plano Estratégico da Regido do Centro tracou como um dos objetivos
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desenvolver a¢fes visando a implantacdo de uma politica habitacional no centro.
Tornou-se necessaria, uma politica que recuperasse essas areas degradadas,
estimulando projetos destinados a criagdo de unidades habitacionais nos

espacos vazios, prédios abandonados e edificagcdes em ruinas.

O Plano Estratégico é ainda sustentado pela Lei Complementar 40/99 que
se refere ao incentivo de edificacdes de interesse social que sejam destinadas a
populacdo de baixa renda, contanto que estejam vinculados ao programa e a

politica habitacional municipal, estadual e federal.

Os imoveis estudados neste trabalho se enquadram neste Plano pois
estdo dentro da Il RA, o Centro, onde sdo sé permitidos projetos com objetivo de
recuperacdo ou revitalizacdo de unidades ja existentes, com isso nao se faz
necessario atender as normas edilicias, uma vez que atendam as condi¢des de

higiene, seguranca e habitabilidade.

Os terrenos também devem ser localizados com testada para logradouros
e ter uma infra-estrutura basica, tais como: abastecimento d’agua, iluminacéo,
transporte, tratamento de esgoto, proximidades com a rede de saude e educacao
publica e drenagem pluvial.

Deve-se ainda ressaltar que os imoveis abordados no estudo de caso se
enquadram na legislacdo cultural que aplica uma politica de protecdo do
patrimdénio cultural da cidade. O imével da Rua Senador Pompeu n.° 34 € um
bem tombado pelo Patriménio Cultural do Municipio e o imével da Travessa do
Mosqueira n.° 20 esta dentro da APAC (Area de Protecdo do Ambiente Cultural
em parte dos bairros da Saude, Santo Cristo, Gamboa e Centro) do Corredor
Cultural. Portanto, de acordo com a Lei n.° 1139 de 16 de dezembro de 1987,
devem ser “mantidas todas as caracteristicas artisticas e decorativas que
compdem o conjunto das fachadas e coberturas dos prédios existentes na area,
inclusive clarabdias e suas projecOes, e retirados o0s elementos que
comprometem a morfologia original das edificagcbes, tais como, empachamento e
marquises”, e ainda, “serdo permitidas modificacbes internas, desde que

garantam acessibilidade as janelas e sacadas dos mesmos.”
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Incidéncia Leis/ Decretos Assunto

Disciplina os procedimentos para o
DECRETO N. 6.404 DE | reconhecimento das isencdes
29 DE DEZEMBRO DE | tributérias relativas aos imdveis de

1986 interesse  histérico, arquitetdnico,
cultural e ecolégico ou de
preservacao paisagistica e ambiental.

Impostos

Diretrizes de uso e ocupagao para a
Area de Planejamento 1 da cidade do
Rio de Janeiro.

Plano Diretor LEI N° 16 ART. 62, DE
Urbano 1992

Estabelece normas para edificacbes
LEI COMPLEMENTAR | de interesse social destinado a
40, DE 20 DE JULHO | populacéo de baixa renda inclusos em

DE 1999 programas de ordem municipal,
estadual ou federal.

Habitagcéo de
interesse

ial - —— =
socia Cria o Plano De Incentivo A Produgao

Habitacional Na Cidade Do Rio De
Janeiro.

DECRETO N° 17772 DE
27 DE JULHO DE 1999

2.4.5 Processo de Aprovacéao

O Processo de Aprovacdo de empreendimentos de interesse social é
iniciado com a abertura de um processo nas unidades descentralizadas da
Coordenadoria de Licenciamento e Fiscalizacdo Urbanistica (Departamentos ou
Gerencias) que ira analisar a adequacéo do projeto as condi¢des da Lei 40/99. E
em seguida o Departamento ou Geréncia local encaminha o processo para
analise do Grupo de Trabalho.

O Grupo de Trabalho se reane semanalmente é coordenado pela SMU
(Secretaria Municipal de Urbanismo) e composto por representantes da SMU,
SMH (Secretaria Municipal de Habitacdo), SMAC (Secretaria Municipal de Meio
Ambiente), SMO (Secretaria Municipal de Obras e Srvicos Publicos), FPJ
(Fundacido de Parques e Jardins), Rio-Aguas (Fundac&o Instituto das Aguas),
Geo-Rio (Fundacao Instituto de Geotécnica), Rio-Luz (companhia Municipal de
Energia e lluminagdo), CET-Rio (Companhia de Engenharia de Trafego) e
COMLURB (Companhia Municipal de Limpeza Urbana). Se a legislacao
urbanistica vigente dispensar a audiéncia a qualquer dos 6rgados que o compdem,

nao sera necessaria a aprovacao do projeto por parte desse 6rgao.
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Num segundo momento, o Grupo de Trabalho ira analisar a adequacao do
projeto as condic¢des locais, podendo estabelecer exigéncias especificas quanto

aos aspectos analisados pelo Departamento ou Gerencia.

2.5 EXPERIENCIAS INTERNACIONAIS

2.5.1 Portugal

Portugal localiza-se no extremo oeste do continente Europeu, limitando-se
com o Atlantico Norte e a Espanha. Possui uma populagéo de aproximadamente
10 milhdes de pessoas, e uma area total de 92.152 km? possuindo uma
densidade populacional de 114 hab/km? em 2000.

~

Portugal apresenta diversas experiéncias no tocante a reabilitacdo de
edificios, porém estes projetos sédo divididos por cidades, em especial Coimbra
(Plano de Requalificagéo da Periferia Urbana em Santa Clara), Evora (Programa
Municipal de Reabilitacdo de Fogos, Programa Casa Caiada), Guimaraes (Plano
Diretor Municipal de Guimaraes), Lisboa (Plano de Pormenor do Calhariz de
Benéfica (Buraca), Recuperacdo da Vila Ventura) e Porto (Programa Viv'A Baixa,
Regime Especial de Com participacdo na Recuperacdo de Iméveis Arrendados —
RECRIA).

Percebe-se que na grande maioria dos processos de requalificacédo
portugueses analisados pressupdem meétodos especificos visando a identificacao
e organizacdo as multiplas inter-relacdes que ocorrem entre a area da periferia
urbana e a cidade central, exigindo uma acdo especifica de base na
requalificacdo ambiental, a favor de uma nova politica de ordenamento “rural e
urbano” .

Como medidas de intervencéo tem-se o cuidado de respeitar: o desenho
urbanistico, arquiteténico e paisagistico integrando e harmonizando a imagem da
periferia urbana; salvaguardando o patrimoénio histérico, arquiteténico, e
arqueoldgico da cidade periférica; o desenvolvimento de sinergias integradoras
visando uma sustentabilidade na relag&o entre o “rural e urbano”;-a obtencao de

uma sustentabilidade ambiental no ordenamento da periferia urbana; e a
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ponderacdo das formas de administracdo local ajustada as realidades espaciais,
gue contribuem para quebrar as sindromes da disparidade do “rural e urbano”.

Os planos de requalificacdo do centro das cidades e das areas periféricas,
visam contribuir para o desenvolvimento e aplicacdo das técnicas de gestdo da
sustentabilidade, reconciliador do ambiente urbano e periférico urbano,
considerando para o efeito, o envolvimento das multiplas inter-relacdes
concorrentes para o enquadramento urbanistico, arquitetdnico, paisagistico e
natural, procurando-se simultaneamente na relacdo do “rural e urbano”, um
incremento da produtividade com vista a progressiva reducdo dos niveis de
subdesenvolvimento da cidade periférica.

Muitos destes programas envolvem a recuperacao de imoveis, prédios ou
fracOes de prédios, de habitacdo propria ou arrendado para a reutilizacado para
fins habitacionais. Para viabilizagdo h& a participacédo direta do poder municipal,
envolvendo e conduzindo os proprietarios a realizarem obras e apresentando os
meios para a reabilitacdo, como financiamentos de acordo com renda familiar.
Além disto, nas experiéncias portuguesas nota-se a grande énfase dada na

legislagcdo urbanistica, envolvendo as questdes fundiaria e imobiliaria.

2.5.2 ltalia

A grande énfase € encontrada na legislagdo urbanistica e a maneira de
intervencdes. Foram estudas as intervengdes em Turim projeto denominado
“Progetto Periferie” que tem como proposta principal o desenvolvimento da
cidade por completo. Uma preocupacéo do projeto € a constante participacédo da
populacao residente ou que trabalha na regido. Esta reunido da comunidade local
juntamente com grupos associativos, forma uma unidade de discussado que

interfere diretamente nas propostas do plano.

Na ultima década e as legislacdes implementadas no ambito federativo

nas duas ultimas décadas, sendo destacadas:
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v' LEI 865/ 1971: “Lei sobre a casa”: define e especifica a possibilidade
de intervencdo publica nas construcbes, estendendo a opcdo de
expropriacdo e recuperacdo, quando o objetivo for a habitacdo

econdmica e popular.

v' LEI 10/1977: “Normas para a edificacdo do solo”: Direciona a atividade
de construgédo habitacional em funcdo das prioridades identificadas na
programacdo regional e municipal. Estrutura a dinamica das
expropriacoes e reduz os custos das autorizacbes para executar
recuperacgdes e reformas. Os proprietarios podem receber autorizagcéo
para reforma mediante acordo sobre precos de venda e aluguel a fixar
apos as obras, obrigando-os a manter os antigos inquilinos dentro da
edificacdo recuperada. Poucos operadores privados aceitaram este
acordo, significando uma estagnacao dos processos de recuperagéo de
edificagbes.

v' LEI 457/1978: “Normas para a construcdo habitacional”: Define os
prazos maximos para a execucdo das intervencdes em construcao
habitacional, com o objetivo de eliminar a incerteza e a aleatoriedade
da producdo no setor. Estrutura as formas e modalidades de
financiamento para a recuperacdo urbana e de edificagdes. Obriga os
municipios a investirem no minimo 15% dos recursos destinados a

habitacdo em recuperacao urbana e de edificacoes.

v' LEI 25/1980: Define aquisicao de imdveis degradados para posterior
recuperacdo, reduzindo exigéncias hipotecarias de garantia de

empréstimos para este fim.
As leis citadas definem instrumentos urbanisticos de niveis territorial-
regional até os especificos de intervencao em edificacdes.
2.5.3 Franca

A experiéncia francesa foi analisada em duas partes: a primeira com
aspectos mais gerais como as Diretrizes, Estratégias e Planos da Cidade de
Paris como um todo; a segunda parte, a partir dos aspectos mais especificos

como a Cidade-Jardim conhecida pelo nome de Butte Rouge.
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Os principais pontos verificados nos processos de reabilitacdo francesa
sdo: o subsidio as familias, a grande presenca de locacdo social, a forma de
gestao dos empreendimentos, os mecanismos de producéo de HIS e a legislacao

urbanistica.

Para algumas éareas de reabilitacdo foram criadas as OPAHs, que sédo
areas de OperacfGes Programadas de Melhoria na Habitacdo, e tém como

objetivo a:

4 Reabilitacdo dos imoveis privados e a melhoria da qualidade da
habitacdo privada, através de realizacdo de obras de intervencdes.
As OPAHS envolvem:

4 Ajudas Técnicas, Sociais e Financeiras Oferecidas;
4 Operacdes de Melhoria da Habitagao;
v Operacdes de Melhoria da Habitacdo Degradada.

As operag0Oes sao efetivadas conjuntamente entre a Prefeitura de Paris e
a ANAH (Agencia Nacional para a Melhoria do Habitat). As OPAhs permitem a
utilizacdo de empréstimos dos seguintes organismos: da ANAH; da propria
cidade de Paris; do Centro de A¢do Social da Cidade de Paris; da Regido de lle-
de-France 4; dos Fundos de Penséao; da Caixa de Alocacao familiar; das Caixas
Econbmicas e dos Organismos Coletores do Empréstimo de 1% para a

Habitac&o.

Além das OPAHSs, ha outras possibilidades, que sédo OAHDs - Operacdes
de Melhorias em Habitagbes Degradadas. Estas operagfes ajudam na
absorcédo da habitacdo privada e na prevencao da degradacdo dos imdéveis que

encontram-se nos setores de uma OPAH.
As OAHDs envolvem:
v A definicdo de um mercado e publico;
v Empresas encarregadas pelas intervencgdes;
4 Apoio técnico.

4 Assisténcia administrativa gratuita.
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v acompanhamento de operadores de OAHD, atentos a questdo de
salubridade

Como exemplo de implementacdo, tem-se a Reabilitacdo da Cidade -
Jardim da Butte Rouge com 1600 residéncias e situada no territério do Municipio
de Chatenay-Malabry, departamento Hauts de Seine. (ao sul de Paris), lugar
classificado como Patriménio Historico da Republica Francesa. Esta operacdo
comportou elementos que revisaram o programa urbano e arquiteténico inicial do

projeto, atendendo as atuais necessidades da sociedade local.
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= COHAB PMSP
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Ministere de I'emploi, du travail et de la cohésion sociale » www.travail.gouv.fr
Ministere délégué au Logement et a la Ville » www.logement.gouv.fr

Caisse des Dépots » www.caissedesdepots.fr

Union d'Economie Sociale pour le Logement (UESL) , le " 1% logement "

» uesl.fr

Agence Nationale pour la Participation des Employeurs a I'Effort de Construction
(ANPEEC) » www.anpeec.fr

Fonds de Solidarité Logement (FSL)

» www.logement.org

Caisse de Garantie du Logement Locatif Social (CGLLS)

» www.cglls.fr
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» WwWw.renovation-urbaine.fr
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» www.caf.fr
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29 rue Tronchet , 75008 Paris, Teél: 01 42 66 35 98
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» www.anah.fr

L'ADIL 75 (Association Départementale d'Information sur le Logement)
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» www.anil.org
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L'APUR (Atelier Parisien d'Urbanisme)
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Documentation francaise

» www.vie-publique.fr

Ministere de I'emploi, du travail et de la cohésion sociale

» www.travail.gouv.fr

Ministere délégué au Logement et a la Ville

» www.logement.gouv.fr

(Dossier sur la politique du logement et les aides financiéres de I'Etat)
Juri-Logement

» Www.juri-logement.org

66



