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Resumo:

O presente trabalho propde uma nova perspectiva em relacdo a importancia da requalificacao
de edificacBes ociosas para uso habitacional. Serd analisado diretrizes que permeiam a
tematica, comparando-as com a préatica. Além disso serdo analisados planos de intervencGes
adequados e a utilizacdo de tecnologias que facilitam a reciclagem, tornando edificacGes
ociosas em espacos de habitacdo, que dispdem de infraestruturas, ja consolidadas, resolvendo

problemaéticas relacionadas ao déficit habitacional e a segregacao socioespacial.
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Abstract:

The present work proposes a new perspective regarding the importance of the requalification
of idle buildings for residential use. Will be analyzed guidelines that permeate the theme,
comparing them with reality. In addition, adequate intervention plans and the use of
technologies that facilitate recycling will be analyzed, making idle buildings in living spaces,
which have already consolidated structures, solving problems related to housing deficit and

socio-spatial segregation.
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INTRODUCAO

Este estudo tem como propoésito evidenciar a importancia da requalificacdo e
reabilitacdo de edificacbes ociosas que se observa em nossas cidades, localizadas geralmente
em &reas centrais, com o objetivo de proporcionar uma melhor qualidade de vida e incentivar
a ocupacdo dessas areas com usos diversificados a praticas mistas. A requalificacdo destas
edificacOes é possivel principalmente pela questdo do reaproveitamento de estruturas que sdo
contempladas por um contexto consolidado, j4 que, atualmente “os centros tém sido
identificados como lugares dindmicos da vida urbana, animados pelo fluxo de pessoas,
veiculos e mercadorias decorrentes da marcante presenga das atividades terciarias”
(VARGAS,2015).

As zonas centrais possuem maior ocorréncia dos setores de servicos e comércios, e por
derivacdo da especulacdo imobiliaria, apenas uma pequena parcela da mao de obra vive
proxima de seus locais de trabalho. Assim, com o emprego centralizado e a populacdo
geralmente residindo em areas periféricas, explica o quadro que reflete nos problemas de
mobilidade que as cidades enfrentam atualmente, e na criminalidade, jA que esses locais a
noite, perdem a fluéncia de pedestres, o que resulta na falta de seguranga nestes locais.

Atualmente a requalificacdo de edificios ociosos, com o intuito de converté-los em
moradias por meio de reformas pontuais, destaca o baixo custo quando confrontado ao
orcamento de construcdes inteiramente novas, alternativa que visa a preservacdo ambiental,
evitando a intervencdo em areas ainda ndo urbanizadas. Ha grande potencial para reabilitacdo
de prédios que se encontram em processo de degradacdo, seja por vandalismo ou acdo do
tempo, ainda que essas edificacbes necessitem de adaptaches em suas respectivas
organizagOes espaciais, devido ao seu uso anterior, adaptando-se assim para atender um novo

programa de necessidades com caracteristicas de uso residencial.

METODOLOGIA

Este trabalho foi elaborado pelos académicos da disciplina de Projeto de Arquitetura
VII. Como método de estudo, foi realizada uma pesquisa bibliogréfica e analise de casos em

que a requalificacdo foi proposta.

RESULTADOS E DISCUSSOES
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Legislacéo

As politicas de requalificagdo urbana podem ser vistas como novas estratégias de
desenvolvimento urbano, e “t€ém por objetivos alcangar a melhoria econdmica, social, fisica e
ambiental de determinada localizagdo, sujeita a mudangas” (DEVECCHI, 2104).

Recuperar espacos ociosos atualmente expressa melhorar a imagem da cidade, a
reutilizacdo de edificios fortalece o patrimoénio edificado e consequentemente a sua
valorizacdo. Esses espagos centrais, em geral apresentam “um sistema viario consolidado,
saneamento basico, energia e servicos de telefonia, transportes coletivos, equipamentos
sociais e culturais de diversas naturezas” (VARGAS,2015).

O Estatuto da Cidade (2001) prevé como um dos instrumentos o direito de usucapido
urbano, ¢ prevé que “areas urbanas com mais de duzentos e cinquenta metros quadrados,
ocupadas por populacdo de baixa renda para sua moradia, por cinco anos, ininterruptamente e
sem oposicao, onde nao for possivel identificar os terrenos ocupados por cada possuidor, séo
susceptiveis de serem usucapidas coletivamente, desde que os possuidores ndo sejam
proprietarios de outro imoével urbano ou rural.” Esse método de aquisi¢cao da propriedade
viabiliza a legalizacdo de edificacdes invadidas para ocupacdo habitacional.

A propriedade urbana deve cumprir com sua func¢do social, atendendo as exigéncias
fundamentais de regulamentacédo da cidade expressas no Plano Diretor, portanto a propriedade
individual, deve ser no minimo, independente, buscando o0 necessario equilibrio entre os
interesses publico e privado no territério urbano. O Poder Publico tem o dever de intervir em
propriedades que ndo estejam cumprindo com suas obrigacGes sociais - isto €, espacos que
ndo estdo sendo utilizados para moradias, ou atividades terciarias e socioculturais. O
municipio ainda devera indicar a funcdo social da propriedade.

Um dos principais instrumentos presentes no Estatuto para diminuir o deficit
habitacional é o IPTU progressivo - que permite que o imposto cobrado sobre propriedades
que ndo tenham utilizacdo aumento anualmente, chegando a um méaximo de 15% do valor do
imovel. Em ambito Federal o tempo limite de desuso desses espagos € de cinco anos, ao
extrapolar esse periodo o poder publico pode desapropriar o imovel e o proprietario recebe
titulo da divida publica como indenizacéo, situacdo que minimiza a especulagdo imobiliaria e
a segregacao, viabilizando aos 6rgdos administrativos a reabilitagdo destes locais.

A segregacdo socioespacial equivale a fragmentacdo espacial em diferentes areas do
territorio urbano. Assim sendo, a segregacdo esta diretamente vinculada a questdes histdricas,
culturais e econémicas, resultando na divisédo de classes sociais. O Programa Minha Casa
Minha Vida, que possui incentivos federais contribuiu para o elevado volume da producéo
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habitacional nos ultimos anos, porém a distribuicdo territorial dos empreendimentos é
bastante periférica, ocasionando uma segregacdo socioespacial, bem como a marginalizacéo
dos mais carentes, o0 que promove a elevacdo dos indices de desigualdade.

Por outro lado, vérias possibilidades apontam para a solucdo dessa problematica,
dentre eles, a intensificacdo das politicas habitacionais e politicas publicas, com atuacéo direta
em espaco urbano ja consolidado. A figura 01 representa o Conjunto Habitacional Vida Nova

I, localizado em uma zona periférica da cidade de Cruz Alta carente de infraestrutura.

Figura 01: Conjunto habitacional Vida Nova Il

Fonte: Gaucha ZH.

No total, o Residencial Vida Nova Il possui 265 unidades habitacionais divididas em
trés setores, das 91 unidades habitacionais do setor Il, cerca de 15 dessas, sofreram invasdes,
além disso, ha unidades ndo invadidas, mas que foram abandonadas pelos beneficiarios.

Situacdo que demonstra um conjunto de problemas em uma regido sem infraestrutura.

A situacdo das politicas habitacionais no Brasil: A requalificacdo na préatica

Um exemplo de requalificacdo para uso residencial € o conjunto Habitacional
Crispiniano, localizado na regido da Republica, Sdo Paulo - adquirido pela Unido Federal. O
empreendimento foi viabilizado pelo Programa Minha Casa Minha Vida, no qual cada

unidade habitacional recebeu aproximadamente R$ 86.000,00.
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Fonte: refeitura de Sao Paulo.

Os treze andares reformados possibilitaram moradia para 72 familias, com unidades
que variam de 30 a 52 metros quadrados. A requalificacdo garantiu acessibilidade, seguranca
e preservacdo do patriménio historico/cultural e contribuiu para reducdo dos indices de
segregacdo. Logo recuperar tem um custo mais baixo porque ndo € apenas uma questdo
relativa ao valor das unidades em si, mas de toda a infraestrutura urbana que ja existe nas
areas centrais, em zonas periféricas desprovidas de estrutura, o custo da implantacdo de
saneamento, abertura de vias, transporte publico, entre outros é muito elevado. Na figura 04,
um edificio inacabado localizado na regido central de Cruz Alta, o empreendimento que seria

um hotel, possui apenas o térreo ocupado por lojas.

Figura 04: Hotel inacabado/desocupado no centro de Cruz Alta
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Fonte: Dos Autores

A formulacdo de diagnosticos que tenham por finalidade avaliar a viabilidade de
requalificacdo, pontuando origens de patologias, com analises in loco, permite estabelecer o
estado das estruturas atuais, permitindo que os profissionais decidam a melhor forma de
intervir: derrubar e construir, recuperar e realizar obras de caracter menor e acrescentar
elementos de conforto (DEVECCHI, 2014). De maneira geral, pode-se afirmar que as
reabilitacdes e reconversdes sdo sempre possiveis. Em edificios residenciais, predominam as
subdivisGes de apartamentos, com pequenos ajustamentos nos layouts de projetos existentes.
Ja nos edificios com caracteristicas espaciais comerciais, como um hotel por exemplo, as
reformas tém de considerar o conjunto de salas ou quartos, demolindo paredes e inserindo
outras.

A requalificagdo de um edificio deve seguir as seguintes diretrizes: Respeitar a
configuracéo original da edificacdo, reduzir a quantidade de demolicéo e construcdo de novas
paredes - quando possivel, recuperacdo de materiais e esquadrias existentes e troca de todas as
instalacdes (elétricas, hidraulicas, gas) e substituicdo por instalacbes aparentes favoraveis a
manuten¢do (DEVECCHI,2014).

Meios de requalificacéo

Como solucdo para a distribuicdo das instalagdes hidraulicas em um processo de

reforma, a planta livre consiste na consolidacdo de um piso elevado concentrando 0 acesso

PRO-REITORIA DE POS- GRADUAGAO, PESQUISA E EXTENSAO
FONE: (55) 3321.1606 | 3321.1545 | EMAIL: i unicruz.edu.br ; do@unicruz.edu.br
Campus Universitdrio Dr. Ulysses Guimaraes - Rodovia Municipal Jacob Della Méa, km 5.6 —
Parada Benito. CRUZ ALTA/RS - CEP- 98005-972 | UNICRUZ.EDU.BR




XXI MOSTRA

4 DE INICIAGAO CIENTIFICA
SEMINARID S
DE EXTENSAO

INTERINSTITUCIONAL &% ==

DE ENSING, PESQUISA E EXTENSAD Rl

23 a 25 de out.18 FOTOGRAFICA

para todas as infraestruturas, por meio de conexdes faceis e reversiveis esse piso elevado
funciona como shaft horizontal e acomoda os condutores de &gua, esgoto, eletricidade,
cabeamento de TV, internet, etc. Muitas edificagOes atuais mostram como 0 uso de shafts
verticais permitem que as instalagdes hidraulicas sejam feitas apds a concluséo da obra.

A intervencdo em um edificio com duas fachadas do tipo “H”, facilita a reconversao
de uso, pois isso permite a elaboragcdo de um bom projeto de iluminagéo e ventilagdo de todas
as unidades propostas. Além do que existem pocos de iluminagdo, que podem funcionar como
shafts para receber as novas instalacdes, facilitando a distribuicdo de &gua e esgoto por
rebaixamento de forro ou elevacdo do piso evitando a perfuracao de lajes. Essa possibilidade
SO é possivel se houver pé-direito de, no minimo 3,20m. Na figura 03 um exemplo de onde a
requalificacdo foi proposta, 0 empreendimento estéa localizado em Senador Feijé - SP.

Figura 03: Edificio de hotel, com planta em H

h.

Fonte: Reformar ndo é construir: A reabilitacdo de edificios verticais - novas formas de morar em

Sao Paulo no século XXI.

Pode-se compreender que, um dos principais problemas da adaptacéo para o uso
residencial seja a parte hidraulica, que influencia no sistema estrutura predial, porém os
métodos avancados possibilitam a utilizacdo de bitolas menores para a evacuacao de dejetos,
como o triturador de alimentos que pode ser locado no ralo da pia e a utilizacdo de

pressurizadores que auxiliam no escoamento do esgoto.

CONSIDERAGCOES FINAIS

Os beneficios da transformacdo e reutilizacdo desses espagos 0Ci0sOS em nossas
cidades superam os problemas de adequagdo, pois contribuem para diminuir o déficit
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habitacional, reduzir os problemas com mobilidade urbana e incentivam o pedestrianismo,
aumentam a densidade demogréafica provocam uma mescla de classes sociais e trazem nova
vida para o0s centros urbanos, podendo também, contribuir com a diminuicdo da
criminalidade.

A funcdo social da propriedade, prevista no Estatuto Das Cidades e expressa no Plano
Diretor determina que, toda edificacdo deverd desempenhar sua funcdo social perante a
comunidade, situacdo que geralmente ndo ocorre devido a especulagdo imobiliaria, como no
exemplo que citamos do hotel inacabado que esta desativado ha muito tempo no centro de
Cruz Alta.

Desta forma, o estado de abandono dos prédios inseridos nos centros urbanos impede
que ele cumpra sua funcéo social, além de produzir um impacto negativo na paisagem urbana,
contribuindo para a degradacdo dos centros e a desvalorizacdo dos imdveis vizinhos.
Considerar a sua reutilizacdo, causa uma reducdo principalmente na segregacéo socioespacial,

questdo relacionada a mobilidade urbana.
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