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RESUMO

Neste artigo é apresentado um levantamento dos fatores que influenciam essa
tendéncia de crescimento para se analisar o potencial das praticas de reabilitagdo na
cidade do Rio de Janeiro. Neste levantamento buscaram-se os conceitos e premissas
que caracterizam os termos que compde o processo de reabilitacdo para em seguida
relacionar e desenvolver os fatores apontados por autores de estudos relacionados
ao tema, como as influéncias destes para a tendéncia de crescimento da area. A
analise de como tais fatores se relacionam com a cidade do Rio de Janeiro é realizada
a partir da correlagdo com as caracteristicas econdmicas, sociais, urbanisticas e
politicas da cidade, indicando um cenario promissor para as praticas de reabilitagao
urbana nos proximos anos, aderente as especificidades locais e se apresentando como
uma alternativa para redugao dos impactos causados no setor da construgao civil.

Palavras-chave: Reabilitacdo Urbana, Construcao Civil, Sustentabilidade.

ABSTRACT

This article aims to survey the factors that influence this growth trend to analyze the potential
of rehabilitation practices in the city of Rio de Janeiro. In this survey, the concepts and
premises that characterize the terms that make up the rehabilitation process were sought in
the first instance, to then relate and develop the factors pointed out by authors of studies
related to the theme, as influences for the growth trend of the area. The analysis of how such
factors are related to the city of Rio de Janeiro is made from the correlation with the economic,
social, urban and political characteristics of the city and indicate a promising scenario for
urban rehabilitation practices in the coming years, apparently adherent local specificities, as
an alternative to reduce the impacts caused in the civil construction sector.

Keywords: Urban Rehabilitation, Civil Construction, Sustainability.
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1 INTRODUCAO

A construcao civil, que pode ser caracterizada como a atividade produtiva da construgao que envolve a
instalagdo, reparagao, equipamentos e edificagdes, € um dos setores mais importantes para a economia do
Brasil, tendo no periodo de 2011 a 2013 respondido por 4,9% do PIB (OLIVEIRA, 2012). Dentro deste
cendrio, Qualharini (2017) indica que uma das areas que apresenta maior tendéncia de crescimento no pais
€ a de reabilitacao urbana. De acordo com Croitor (2008), a reabilitacdo de edificios ndo esta limitada
somente as edificacdes antigas e degradadas, mas também a outros grupos que potencialmente podem
integrar esse mercado: edificagdes que se encontram inacabadas e abandonadas, na substituicao de sistemas
prediais ineficientes e na mudanca de uso do imédvel.

Assim, este artigo traz os principais conceitos e premissas relacionados a reabilitagdo urbana,
caracterizando os termos que compde o seu processo e um levantamento de fatores e suas influéncias, que
sao apontados em estudos relacionados ao tema. A analise foi desenvolvida a partir da revisao de literatura
quanto ao aumento desta tendéncia, propondo a discussdao de sua aplicacdo em dareas metropolitanas a
partir do contexto econémico, social, urbanistico e politico da cidade.

2 REABILITACAO URBANA

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

Além de empregar o conhecimento da técnica construtiva, o conjunto de possibilidades para adogao de
novos materiais de execucao, o estudo da cultura construtiva local e a inser¢cao na malha urbana existente,
a reabilitacdo urbana conduz a valorizacao do parque edificado, contribuindo na requalificagao dos espagos
edificados, antes abandonados e degradados (QUALHARINI, 2017). Assim, indica a andlise da op¢ao mais
adequada para a intervengao no bem edificado promovendo novos usos e consequente requalificagdo de
areas ora devolutas (MOTA, 2018). Dessa maneira, a figura 1 ilustra como a area da reabilitacdo, urbana e
de edificios, se contextualiza dentro da atividade produtiva da construcéo civil.

Figura 1 - Contexto da construgao civil associado a reabilitagdo urbana.
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Enquanto a requalificagdo e a revitalizacao sao atividades relacionadas a Reabilitagao de espagos urbanos,
as intervengOes relacionadas a reabilitacdo de edificios, apesar de direcionadas a benfeitorias, também
aumentam a percepgao da populacdo quanto a melhoria das condigoes da regido. Isso acontece, pois, a
reabilitagdo de edificios promove oportunidades para valorizacao de seu entorno, a medida que possibilita
por exemplo, o refor¢o da funcado social de determinada regiao, devido ao incremento de acdes para a
demanda da producao habitacional (JESUS, 2008). Segundo Jesus (2008), é necessario cumprir exigéncias
como: Elaboragao de projetos em edificios reabilitados que contemple seu entorno; Observancia de
requisitos tecnologicos para intervencoes; e, a indicagao da logistica de sua produgdo, que € diferente da
dinamica de construgdes novas.

Portanto, a defini¢do de uma estratégia de reabilitagdo é um processo complexo que determina o grau de
conhecimento e importdncia da area a intervir. Esse processo é comandado por fatores inerentes a
construgao em si (estado em que se encontra maior ou menor facilidade para adaptagao as novas condigoes,
vida util remanescente, encargos futuros de manuten¢ao), mas também por fatores externos (plano de
negocios atual do proprietario e sua evolucdo futura, rentabilidade permitida pela exploragao da
construgao, valor fundidrio atual, valorizagao futura), ou seja, a estratégia a adotar € comandada por
aspectos de indole politica, social, cultural, legal e econdmica (COIAS, 2006).

3 FATORES QUE INFLUENCIAM O CRESCIMENTO DO SETOR

Em vista desse complexo processo para sua implementagao, que exige a considera¢do de aspectos diversos
para a tomada de decisdo, sao levantados os principais fatores e suas influéncias, apontados em estudos
relacionados ao tema, que justificam a tendéncia de crescimento do setor da reabilitacdo dentro da atividade
produtiva da construgao civil.

3.1 Baixo estoque de terrenos disponiveis nos centros urbanos.

Nos grandes centros urbanos onde ha baixo estoque de terrenos disponiveis para uma nova construgao, a
reabilitacao predial se apresenta como uma alternativa que possibilita impactos econémicos, sociais e
ambientais. Outro aspecto versa sobre a necessidade de habitacao de classes trabalhadoras, que foi parte de
debates arquitetonicos e urbanisticos desde o século XIX. Essa tipologia definiu as bases sobre as quais se
estruturaram as cidades modernas, com seu dogmatismo na separacdo das fung¢des da cidade: habitar,
circular, trabalhar e divertir-se (OTERO, 2010).

3.2 Idades elevadas e obsolescéncia das edificagoes.

A vida util de projeto (VUP), segundo a ABNT (2011), é o periodo estimado de tempo em que um sistema
¢ projetado para atender aos requisitos de desempenho, desde que o programa de manutencgdo seja
cumprido. Qualharini (2017) refor¢a que a vida ttil das edificagdes € de aproximadamente 80 anos, sendo
importante considerar que existe a tendéncia de aumento no estoque de imdveis com idades passiveis de
intervengao. Como exemplo, a partir de estudo que vem sendo atualizado desde o ano 2000 pelo Instituto
Pereira Passos, apurou se em 2019 que 39% das edificacdes da cidade do Rio de Janeiro possuiam de 0 a 20
anos, resultando em um estoque de 61% de imdveis com idades ja passiveis de intervencao (IPP, 2019),
indicado na figura 2.
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Figura 2 — Imdveis prediais por faixa de idade na cidade do Rio de Janeiro
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3.3 A contribui¢ao da Sustentabilidade na Reabilitagdo Urbana

Vale (2006) indica que a reabilitacdo das edificagdes pode incorporar parametros para a sustentabilidade,
evitando o descarte de um patrimoénio, sendo este reaproveitado, ampliado melhorado e contribui por
deixar de criar toneladas de residuos, tanto no descarte do antigo, quanto na construgdo de uma nova
edificacdo, afirmou Kruger (2016).

Cianciardi (2004), afirma que parametros sustentaveis para a constru¢ao nao almejam apenas o resguardo
de direitos do ecossistema, mas buscam um edificio saudavel, que propicie protegao, conforto e salubridade
ao ser humano.

As exigéncias do mercado sustentavel incluem, segundo Correia (2011), a capacidade de reconhecer e
desafiar as barreiras no conhecimento de novos produtos e ofertar tecnologias alternativas com o uso de
processos que visem a eficiéncia organica dos empreendimentos. Estas exigéncias indicam que praticas
sustentaveis sdo preponderantes para incremento de a¢des de reabilitacao urbana.

3.4 Custo das obras de Reabilitagao (Prédio Novo x Reabilitagao)

Baseando-se em uma analise economica, Cantanhede (2003) afirmou que o custo unitario basico € um indice,
criado em fungao da Lei n® 4.591 (BRASIL, 1964), com a finalidade de auxiliar na avaliacao dos custos de
incorporagao antes do langamento de empreendimentos, ja nas fases iniciais de concepcao onde existem
poucas informagdes sobre o empreendimento. Porém, nao existe metodologia para estimar o custo das
diversas facetas das obras de reabilitagao.

Torres (2015) diz que em Portugal, embora a industria da construgao esteja na atualidade redirecionada
para projetos de reabilitagdo, também nao existem “bases de dados” disponiveis e pregos comparaveis de
regido para regiao. Para suprir a dificuldade, o autor realizou cinco estudos de caso na cidade da Covilha
para verificar o custo global de uma interveng¢ao, comparando sempre com uma nova constru¢ao do mesmo
partido.
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A determinagdo dos custos de reabilitacdo por metro quadrado para cada caso de estudo abordado por
Torres (2015) permitiu encontrar um valor médio global e verificar que a intervencao de reabilitacao teria
uma economia de 30% em comparagao ao custo de uma nova.

3.5 Déficit Habitacional Brasileiro

O processo de desenvolvimento de cidades brasileiras apresenta realidades urbanas distintas, uma
caracterizada por alta renda, que apresentam qualidade urbanistica e ambiental, e outra por extensas areas
habitadas pelas camadas populares, que sdo carentes de equipamentos e servicos publicos, infraestrutura
urbana, postos de trabalho e consumo, areas de lazer, entre outros (OTERO, 2010).

A Fundacao Joao Pinheiro (2018), apontou que o déficit habitacional estimado correspondia a 6,355 milhdes
de domicilios, onde 5,572 milhdes ou 87,7% estdao em areas urbanas. De acordo com o IBGE (2015) na
Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios, 7,906 milhdes de iméveis vagos, 80,3% localizados em areas
urbanas. Desse total, 6,893 milhdes estdo em condi¢des de serem ocupados e 1,012 milhdo estao em
construgdo ou reforma. Esses dados apresentam uma dimensao contrdria as premissas da Constituigao
Federal de 1988 (CF88). No entanto, somente em 2001 com a aprovacado do Estatuto da Cidade, Lei 10.257/01,
foram regulamentados instrumentos para o uso da propriedade urbana em prol do bem coletivo.

Segundo Rodrigues (2004), o Estatuto induziu o reconhecimento da cidade como produgao coletiva,
reafirmou a propriedade privada/individual, imp&s limites a especulagdo e criou instrumentos juridicos e
participativos que permitem ao poder publico tomar providéncias, para que as propriedades cumpram sua
fungao social em prol do bem coletivo, da seguranga e do bem-estar dos cidadaos. Dentro destes aspectos,
o reconhecimento do déficit habitacional apresenta demandas para novas construgdes que poderiam ser
supridas com a adogdo de praticas de reabilitagdao no estoque de domicilios vagos impactando na renovagao
urbana.

4 ANALISE

As grandes cidades brasileiras, em especial aquelas onde o processo de urbanizagao aconteceu no inicio do
século XX, se apresentam como promissores exemplos urbanos onde as praticas de reabilitagao urbana
devem ser estimuladas ao longo dos préximos anos. Seja pela indisponibilidade de terrenos nas éreas mais
valorizadas da cidade, seja pela idade avancada do parque edificado onde 61% dos imoveis estao passiveis
de intervengdes, como € o caso da cidade do Rio de Janeiro, ou ainda, pelos aspectos relacionados a
sustentabilidade que sao cada vez mais exigidos pela sociedade, assim, existe uma tendéncia de crescimento
no pais da pratica de intervengdes relacionadas a reabilitagao urbana.

Também, é possivel apontar a reabilitacdo urbana como uma alternativa ao setor da construgao civil, viavel
social e economicamente, que pode promover a preservacdo e ressignificacdo do patriménio urbano
cultural. Com esta premissa, hd a necessidade de documentar a escolha do desempenho ideal do envelope
urbano, estabelecendo planos diretores que possam premiar a dindmica de crescimento das microrregioes,
a partir da proposta de politicas de renovagao e reabilitagdo urbana de médio e longo prazos, de forma a
reconhecer a vocagao regional urbana em fungdo da cidade contemporanea.

Ainda que de forma isolada j& existem registros de intervencdes que, mesmo estando associadas a mitigagao
do déficit habitacional, representaram iniciativas relevantes de intervengdes que trouxeram impactos
positivos para suas respectivas regides. Tais interven¢des lidaram com as dificuldades de reabilitagao
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quanto a idade do imdvel, a fase elevada de seu ciclo de vida e questdes or¢amentarias complexas, porém
com a elaboragdo de projetos especificos foi possivel superar as barreiras quanto a auséncia de estoque de
terrenos disponiveis e adotar alternativas sustentaveis de intervengao. Ao observar os resultados comerciais
positivos obtidos por estas intervengdes isoladas, pode-se afirmar que ja esta disponivel conhecimento
técnico para realizar intervengdes relacionadas a reabilitagdo urbana, contribuindo para que cada edificio
reabilitado alcance indicadores de sustentabilidade mais eficientes do que os nao reabilitados, o que
permite, por exemplo, a utilizagao de recursos como a agua de forma permanente, redugao no consumo de
energia e a integragdo destas agdes com politicas de consumo consciente pela sociedade.

5 CONCLUSAO

Nas grandes cidades brasileiras existem iniciativas isoladas que premiam ag¢des de patrimonio, indicando
um cendrio que pode ser explorado como alternativa de negdcios na construgao civil. Para tal, os fatores
citados nesse artigo sdao exemplos que podem ser beneficiados com a reabilitagio urbana, podendo
contribuir para trazer intervengdes que favorecam a valorizagao da cidade. Assim, a divulgagao de estudos
e resultados neste ambito provoca o interesse da sociedade, ao passo que criam oportunidades para
continuidade ou surgimento de novas intervenc¢des. Porém, se faz necessario cauleta na adocao destas
praticas, pois ha desvantagens que devem ser mapeadas para verificacao da viabilidade destas interveng¢des
no bem edificado. Estas sdo associadas aos riscos das solugdes encontradas, ao tempo que durarao, aos
materiais que serdo poupados, a quantidade de energia que sera consumida, se de fato apresentardao
resultados monetarios e se contribuirdo para o novo uso e de operagao do patrimonio.

E possivel encontrar solugdes que ja sio estio consolidadas nas cidades, devendo ser aprimoradas, de
maneira a permitir a adequac¢do as necessidades urbanas e a continuidade na abertura de caminhos
eficientes para o segmento. Dentro destes aspectos, as agdes se aderem a relevancia quanto ao estudo da
reabilitacao urbana, confirmando os fatores que influenciam o crescimento do setor e sua aplicabilidade nas
grandes cidades brasileiras. Por fim, as a¢des de reabilitagdo podem ser um indicio para um mercado
promissor e crescente, que pressionado pelo desejo de renovagao urbana, promova a valorizacdo e
preservacao do patrimonio edificado. Adicionalmente, a adogdo das préticas de readequacao de edificagdes
se apresentam como alternativa para reducdo dos impactos causados no setor da construcao civil de modo
a consolidar praticas sustentaveis, promover a melhoria das condi¢des do entorno edificado e incrementar
a qualidade de vida na regiao da intervencao.
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