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“We can’t solve problems by using the same kind of thinking we used when we created them.”

[A. Einstein]



As intervengoes para reabilitagao de areas urbanas subutilizadas tém se configurado como uma
nova postura em relagio ao meio ambiente construido, caminhando na contramio do
esvaziamento dos centros urbanos. No Brasil, tendo em vista o tempo de formagao das cidades e
a quantidade de edificios erguidos a mais de quarenta anos, este momento se torna propicio para
o desenvolvimento de estratégias de reabilitagdo associadas aos principios da sustentabilidade.
Esta pesquisa tem por objetivo analisar a aplicabilidade de diretrizes baseadas no conceito de
sustentabilidade, direcionadas a reabilitagdo de edificios subutilizados em centros urbanos para
fins de habitacio popular. A metodologia utilizada baseia-se na conversio dos parametros
avaliativos de ferramentas de certificacio ambiental de edificios em diretrizes urbanas e
arquitetonicas, e na analise da aplicabilidade de cada uma delas, tendo como referéncia principal o
Programa Morar no Centro, desenvolvido no Municipio de Vitéria (ES). Os resultados apontam
os condicionantes especificos dentro dos recortes da pesquisa, como as restrigoes or¢amentarias e
as limitacdes impostas por legislagdes patrimoniais, e também identificam potencialidades e
desafios para o desenvolvimento de tecnologias adequadas a atividade da reabilitacdo. A partir
dessa pesquisa, espera-se contribuir para a elaboracio de projetos e para o aprimoramento de
programas publicos de intervengdes em edificios antigos, visando a adequagdo do estoque
imobiliario subutilizado em centros urbanos através de solucbes alicercadas no conceito de
sustentabilidade, revertendo assim seu papel no contexto urbano, ou seja, transformando

elementos onerosos em edificacbes contribuintes com a condi¢cao ambiental da sociedade.

Palavras-chave: Sustentabilidade; Reabilitacio urbana; Reabilitacio de edificios; Habitacao

popular; Centros urbanos.



ABSTRACT

The interventions for rehabilitation of underutilized urban areas have been set up as a new
attitude toward the built environment, walking in the opposite direction of the urban centers
emptying. In Brazil, owing to the time of formation of the cities and the number of buildings
constructed more than forty years, this moment becomes favorable to the development of
rehabilitation strategies associated with the principles of sustainability. This research aims to
analyze the applicability of the guidelines based on the concept of sustainability, targeting the
rehabilitation of underutilized buildings in urban centers for low-income housing. The
methodology is based on the conversion of the evaluative parameters of the tools for
environmental certification of buildings in urban and architectural guidelines, and analysis of the
applicability of each of them, using with main reference the ‘Program Living in the Center’,
developed in Vitéria (ES). The result points to the specific conditions within the perspective of
the research, like the budget constraints and the limitations imposed by heritage laws, and also
identify the potential and challenges to the development of appropriate technologies for the
rehabilitation activity. From this research, it is hoped to contribute to the project design and the
improvement of the public programs for interventions in old buildings, aiming at the adjusting of
the housing stock underutilized in urban centers through the solutions grounded in the concept
of sustainability, and reversing its function in the urban context, that is, changing costly elements

in buildings contributory with the environmental condition of society.

Keywords: Sustainability, Urban rehabilitation, Buildings rehabilitation; Low income housing,

Urban centers.
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1. INTRODUCAO

A gestio do meio ambiente urbano representa um dos desafios mais complexos para a sociedade
contemporanea. Dentre as diversas caracteristicas dessa sociedade, o tamanho e a densidade das
aglomeragdes — que se formaram com influéncia de um processo de urbaniza¢ao desordenado,
assumindo um papel centralizador e atrativo — sao os principais agravantes para os inumeros
problemas que ja sdo apontados como os sintomas da ‘insustentabilidade’ do modo de vida

urbano.

A preservacao ambiental, a igualdade social e a utilizagio coerente dos recursos naturais e
economicos sao premissas passiveis de serem inseridas nas mais diversas formas de producio e
consumo, inclusive na produgio e desenvolvimento do espaco urbano. Entretanto, esse processo
tem acontecido sob um padrio baseado em diretrizes competitivas de crescimento e
enriquecimento a qualquer custo, fazendo com que as cidades representem, atualmente, uma das

maiores ameagas a sobrevivéncia da humanidade.

O consumo desenfreado dos recursos naturais tem amea¢ado a sua disponibilidade, visto que,
mesmo aqueles considerados renovaveis possuem capacidade de renovagao limitada no tempo e
dependem da conservacao do ecossistema. Os recursos hidricos, por exemplo, tém sido buscados
a distancias cada vez maiores para o abastecimento das cidades. Além disso, as mudangas
climaticas e o crescimento da populagao indicam a possibilidade de futuras crises no

fornecimento de recursos essenciais como os alimentos (ROGERS, 2001).

A producio indiscriminada de residuos, a emissao de gases nocivos a camada de ozonio e a
qualidade do ar, e outras tantas ‘estratégias’ de acomodagao do ser humano ao ambiente natural
resultam numa combinac¢do de riscos promovidos pela continua formacao das aglomeragdes
urbanas de forma incoerente com a capacidade de suporte do ecossistema do planeta, indicando

perspectivas alarmantes para um futuro ndo muito distante.

Nesse sentido, a producdo do espago urbano, caracterizada pelo abandono das estruturas
existentes e construcdo de novas edificagdes, pode representar uma politica ‘insustentavel’ seja
pelo desperdicio que representa com a subutilizacao de infra-estruturas, seja pela ampliagao do

consumo desnecessario de novos recutsos.
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1.1. Justificativa da pesquisa

Diante das perspectivas apresentadas, cabe apontar a importancia e a necessidade da evolugao da
arquitetura e do urbanismo através do desenvolvimento de tecnologias e estratégias baseadas nos

conceitos da sustentabilidade.

Entretanto, ainda mais importante do que as iniciativas especificas desses dois campos do
conhecimento, ¢ a relagdo de dependéncia e contribuicao de um para com o outro. A constru¢iao
civil ¢, atualmente, responsavel por grande parte do consumo de energias e matérias-primas, € por
uma significativa produgao de residuos, sendo considerada uma das atividades de maior impacto

no ambiente urbano.

Dessa forma, o estudo de solugdes para a racionalizagio do consumo de recursos e a correta
destinagdo e redugdao dos residuos produzidos nos edificios é de extrema importancia para a o
equilibrio do meio urbano. Por outro lado, um edificio, por si s6 niao ¢ capaz de atingir a
condi¢ao de ‘sustentavel’; ele necessita estar inserido em um meio urbano que também tenha

incorporado os principios da sustentabilidade para obter resultados realmente relevantes.

Em relacao a contribui¢ao da arquitetura para um ambiente urbano mais sustentavel, assim como
diversos outros setores produtivos da sociedade, a constru¢ao civil ja comeca a despertar para
solugdes e tecnologias mais eficientes, mesmo sendo esse um tipo de investimento, que na
maioria das vezes ainda niao possui um valor econémico imediato, mas cujas solu¢es baseadas
nos principios da sustentabilidade ja constituem um forte referencial qualitativo aos

empreendimentos.

A compreensao da importancia das solugoes eficientes através das construgoes sustentaveis tem
se difundido por quase todo o mundo, e ja é possivel notar algumas mudancas na induistria da
construcao civil. Esse é um passo muito importante para a arquitetura: garantir que 0os Novos
edificios sejam pensados de forma consciente e responsavel, incorporando os principios da
sustentabilidade ao ato de projetar e fazendo da sustentabilidade um conceito de planejamento, e

nao mais apenas caracteristica de projetos especiais.

No entanto, a economia de recursos, a preservagao do meio ambiente e a adequagdao do projeto
as necessidades do usudrio e da comunidade nao devem ser premissas apenas dos novos edificios,
mas também daqueles ja existentes. A adequagdo do estoque imobiliario aos moldes dos

principios da sustentabilidade é um grande desafio para a efetiva reducido dos impactos das
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constru¢oes no ambiente urbano, visto que a substituicio desses edificios por outros novos é

justamente o caminho contrario do que se busca.

No Brasil, bem como em diversos outros paises, o processo de urbanizagao suscitou profundas
transformagoes na malha urbana das cidades, com impactos relevantes principalmente em seus
centros urbanos, de onde se deslocaram as fungdes tradicionais para novas areas periféricas. Os
modernos planos metropolitanos, através das legislagdes de uso e ocupagao do solo,
desestimularam, nessas areas, a permanéncia de fung¢des como, por exemplo, a habita¢ao, o lazer

e o uso institucional publico.

Na maioria das metrépoles e cidades médias, surgiram paralelamente aos centros urbanos
tradicionais, os novos centros, mais modernos, e estrategicamente localizados junto as areas onde
se concentravam as camadas da populagdo de mais alta renda. Estes novos centros passaram a
receber as instalagdes de comércio e servigos orientados para essa camada, além das sedes dos
governos e¢ dos recursos publicos antes aplicados nos centros urbanos, que se tornaram entao,
esvaziados, nao s6 de fun¢oes, mas também de investimentos (SANTOS, 2005; BOTLER e
ROLNIK, 2004).

Ainda hoje, além da formagdo das novas centralidades, os vetores do crescimento modernizado
da malha urbana demandam altos investimentos na construcao de novas redes de abastecimento
de 4gua e energia, coleta de lixo e esgoto, drenagem, transportes, etc., 20 mesmo tempo em que

do esvaziamento dos centros urbanos resulta a subutilizacao da infra-estrutura ja disponivel.

Da mesma forma, grandes investimentos publicos sdo feitos para suprir o déficit habitacional —
que, no Brasil, em 2007, ja era estimado em 6,2 milhoes de unidades — com novas construgdes
em assentamentos periféricos, favorecendo ainda mais a expansao fisica das cidades, enquanto
nos centros urbanos, no mesmo ano, cerca de 4,4 milhSes' de unidades residenciais dispunham

de infra-estrutura publica pré-existente (BRASIL, 2009).

Devido a perda da dinamica urbana e a subutilizacdo de seus potenciais, os centros urbanos vém
sendo, desde a metade do século XX, alvo de intervencSes e projetos especiais, principalmente
nos Estados Unidos e na Europa. Tendo como exemplo tais experiéncias, percebe-se também no

Brasil um aumento da preocupagiao com os centros das cidades, inicialmente referindo-se apenas

1O valor total de unidades residenciais vagas em areas é de aproximadamente 5,3 milhées, composto de unidades
‘em condi¢es de serem ocupadas’, ‘em constru¢io’ e ‘em ruinas’. Assim, o valor citado no texto correspondente as
unidades habitaveis vazias ‘em condi¢oes de serem ocupadas’ (BRASIL, 2009).
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a preservagao do patrimonio historico edificado em processo de deterioragao, e posteriormente,
atentando para a importancia dos potenciais ali existentes e subutilizados, desde os aspectos

fisicos até os sociais e culturais (MARICATO, 2000a).

Existe no Brasil, desde 1980, uma politica de preservagio do patrimonio histérico edificado,
incentivada pelo poder publico, por meio de isen¢des de taxas e financiamentos, que visam a
recuperacao e manuten¢ao de edificios com valor histérico para a cidade. Mais recentemente, o
Ministério das Cidades criou a Politica Nacional de Reabilitacio de Areas Utrbanas Centrais,
visando nao apenas a preservacao das fachadas importantes para a identidade de cidade, mas a

reabilitacao de suas diversas funcdes de comércio, moradia, lazer e cultura (BRASIL, 2005).

Apesar de nio dispor de dados comparativos, alguns autores, como Zmitrowicz ¢ Bomfim
(2007), Oliveira, Thomaz e Melhado (2008) e Jesus (2008), afirmam que a recuperagio de
edificios no Brasil ¢ ainda insignificante em relagdo as novas construgoes, diferentemente do que
ocorre nos paises desenvolvidos. A Figura 1 apresenta um grafico com o demonstrativo de mais
de uma década atras, indicando que a maioria dos paises europeus ja concentravam suas
atividades de construcio civil nessas acoes de manutencao e reabilitacao de edificios existentes,
em detrimento da produgio de novas habitacSes. E inegavel, entretanto, que a situacio de alguns
paises, especialmente os europeus e alguns do oriente, necessitam adotar medidas relacionadas ao
aproveitamento das edificagdes existentes em funcao da escassez de areas livres e pelo alto custo

da terra.
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Figura 1: Percentuais do total de atividades de construgio para habitagdes novas e manutencio / reabilitagio nos
paises europeus (1997)
Fonte: BARRIENTOS; QUALHARINI, 2002 apud Zmitrowicz e Bomfim 2007.

No Brasil, esse mercado ainda incipiente, apresenta grande potencial de crescimento
principalmente nos centros urbanos. Esse potencial se deve a necessidade de modernizagao das
instalagoes, diante das novas tecnologias e exigéncias funcionais e estéticas; a quantidade de
edificios com mais de 40 anos de construcio, em sua maioria carentes de reabilitacdo; ao

surgimento de leis fiscais que incentivam a reabilitacio ou renovacao das fachadas (OLIVEIRA,
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THOMAZ ¢ MELHADO, 2008); e a criacao de instrumentos do Estatuto da Cidade, como o
IPTU (Imposto sobre propriedade predial e territorial urbana) progressivo no tempo?, a fim de

garantir a fungio social da cidade (BRASIL, 2001).

Assim, as intervengoes urbanas para recuperacao do valor histérico e cultural preexistente nos
centros das cidades, tém se configurado como uma nova postura em relagio ao meio ambiente
construido, bem como uma atitude critica as praticas de abandono e demoli¢bes presentes nos
modernos planos urbanisticos. E importante salientar que, dentre essas intervengoes, um grande
numero de planos tém se caracterizado por incorporar os aspectos culturais locais como
legitimadores de suas intengdes e elementos potencializadores da imagem da cidade, que passa a
ser oferecida como mercadoria, normalmente evidenciando o passado dos centros urbanos e

buscando (ou forjando) nas suas tradi¢oes e identidades locais o seu diferencial sobre as demais

cidades (ARANTES, 2001).

Independente das reais finalidades, de uma forma geral, essas interven¢des recebem diversos
tipos de denominagao, sempre acompanhadas do prefixo ¢, indicando um movimento de volta
ou retorno a uma determinada condi¢cdo anterior: renovacgio, reestruturacdo, revitalizacio,
reabilitacdo, siao algumas das terminologias utilizadas por autores que tratam o tema da
recuperagao dos centros urbanos tradicionais, apesar de niao serem necessariamente palavras

sinbnimas e nem sempre estarem empregadas corretamente (VARGAS E CASTILHO, 2000).

A expressao ‘renovagdo urbana’, por exemplo, se refere mais a profundas alteragdes urbanas do que
a intervengdes com a intencao de preservar qualquer caracteristica do local: “aplicado em tecidos
urbanos degradados, demolindo estruturas morfoldgicas e tipologicas, substituindo-as por
tipologias arquitetonicas contemporaneas” (VARGAS E CASTILHO, 20006, p. 59). Ja o termo
‘reestruturacao’, em sua propria composicao, se refere a uma alteragdo na estrutura urbana, mais
uma vez nao significando necessariamente o objetivo de recuperagao ou prevencao (VILLACA,
2001). A expressao ‘revitalizacao nrbana’, também em sua estrutura demonstra a preocupa¢iao com
‘recuperar a vida urbana’, como se tratasse de uma cidade morta. Assim, essa expressao poderia

ser utilizada, mas com cautela, e quando tratar de uma area urbana inativa e inerte.

22 Instrumento que preveé a aplicagdo de aliquotas crescentes pelo prazo de cinco anos consecutivos para edificagGes
ou solo urbano subutilizado ou ndo utilizado (BRASIL, 2001).
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Por fim — ja que nio se pretende esgotar os significados sobre as terminologias utilizadas para se
referir as intervengoes urbanas — tem-se o seguinte significado para expressao ‘7eabilitacao urbana’,

segundo a Carta de Lisboa:

[-..] estratégia de gestao nrbana que procura requalificar a cidade existente através de
intervenges miltiplas destinadas a valorizar as potencialidades sociats, econdmicas e
funcionais, a fim de melhorar a qualidade de vida das populacoes residentes; isso exige
o melhoramento das condigoes fisicas do parque construido pela sua reabilitacio e
instalagao de equipamentos, infra-estruturas, espagos piblicos, mantendo a identidade
¢ as caracteristicas da drea da cidade a que dizem respeito (apud VARGAS e
CASTILHO, 20006, p. 59)

Por parecer mais adequada aos objetivos desta pesquisa, a expressio 7eabilitagio nrbana’ faz parte

da terminologia utilizada no texto deste documento, no sentido a que se refere a Carta de Lisboa.

O mesmo tipo de conflito acontece quando se trata da recuperagao de um edificio. Sdo diversos
termos encontrados na literatura, sem um consenso de significancias, fazendo com que nem
sempre sejam utilizados adequadamente: restauro, reforma, refrofit, recuperagao e reabilitaciao sao

alguns deles.

Segundo Jesus (2008), o termo ‘restauro’ é relacionado mais intimamente a atividade de
recuperagao e conserva¢ao do patrimoénio, tratando de uma atuagdao de maior complexidade que
requer conhecimento técnico e cientifico especificos. O autor traz ainda os conceitos aplicados
por diversos outros autores em relagdo ao termo 7efrgfit’, concluindo que a definigdo mais
completa seria a de Asmussen (2004, apud JESUS, 2008, p. 16), onde o termo se refere a “troca
ou substituicio de componentes ou subsistemas especificos de um edificio que se tornaram
inadequados ou obsoletos, seja pelo passar do tempo, ou em fungdo da evolugdo tecnoldgica ou
de novas necessidades dos usuarios”. Neste caso, vale ressaltar que a recuperagao dos edificios
subutilizados abrange o refrofit, mas nem todo retrofit abrange a recuperagao do edificio no sentido

a que se refere esta pesquisa.

Assim, a forma identificada como mais apropriada para se referir a recuperacio de edificios
subutilizados foi também através do termo ‘reabilitacio’, visto que seu significado abrange a¢des
com diferentes niveis de intervencao, porém com o objetivo preciso de re-habilitar a construgao

para que essa possa exercer novamente uma fung¢ao dentro do contexto em que esta inserida.

Segundo Gongalves e Duarte (2000), sao fungdes da reabilitagao: adaptar o edificio a novos usos;

melhorar a qualidade ambiental dos ambientes internos; otimizar o consumo de energia a médio e
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longo prazo; e aumentar ou recuperar o valor arquitetonico, cultural, social e econémico do

edificio.

A ‘reabilitagio urbana’ foi, entao, uma nova tendéncia que surgiu na contramiao do esvaziamento
urbano, tendo, em alguns casos, a ‘reabilitacio de edificios subutilizades’ como estratégia de

recuperag¢ao do parque edificado.

Esse tipo de agdo tornou-se, mais recentemente, uma estratégia do poder publico para a
producao de habitagio popular aliada a recuperacio dos centros urbanos, apostando-se na
capacidade de impulsionar também a revitalizagio econdmica, social e cultural nessas areas

(BRASIL, 2005).

Dentre as vantagens dos programas de reabilitagio de edificios para produgio de habitagao
popular em centros urbanos, cabe destacar a possibilidade de fazer com que as familias
favorecidas morem mais perto de areas estruturadas e tenham melhores oportunidades de
emprego, educagdo, transporte, sadde e cultura. Diferentemente do que ocorre em outros
programas tradicionais de habitagdo que, apesar de contemplar um nimero maior de familias,
deslocam-nas para areas sem infra-estrutura, normalmente na periferia, afastando-as das

conveniéncias que o centro urbano pode oferecer.

Dentro desta visao, os programas de reabilitacao de edificios sdo, a0 menos em teoria, iniciativas
coerentes em relacdo aos conceitos sociais, ambientais e economicos da sustentabilidade,
principalmente no sentido de reaproveitamento das estruturas e infra-estruturas existentes
(reducao de desperdicio), aumento da vida util do edificio (melhor relagao custo x beneficio do
investimento), e beneficiamento de familias carentes. Assim, a estratégia é apontada como
possibilidade viavel e alternativa sustentavel na produgdo de habitagao popular, mesmo com

alcance reconhecidamente reduzido em relacao as demandas existentes.

Além disso, tendo em vista a quantidade de edificios erguidos a mais de quarenta anos nas
cidades brasileiras, pode-se considerar que este momento se torna propicio para aliar a estratégia
da reabilitagio com a adequagdao do estoque imobilidrio aos conceitos de sustentabilidade. Para
isso é necessario buscar solugcdes compativeis com as possibilidades da edificacdo existente,

considerando suas limitagdes e sua importancia enquanto patrimonio arquitetonico.

Os avangos tecnolégicos podem permitir que construgoes antigas se adaptem as novas

necessidades, mesmo com restricdes construtivas. A inser¢ao de brises, utilizagao de esquadrias
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adequadas, instalacio de sistemas eficientes, modificagao nos tipos de vidros, adequagiao a
acessibilidade, sio exemplos das melhorias que garantem melhor eficiéncia e aproveitamento do

potencial construtivo da edificagao.

A convergéncia dessas tendéncias aponta para a oportunidade, a necessidade e a responsabilidade
de estudos aprofundados que permitam avancos de técnicas e tecnologias especificas de
adequagao das estruturas existentes, visto que o desenvolvimento urbano brasileiro, até entao,
tem se alicercado no crescimento em dire¢ido ao novo, e poucas sao as experiéncias que possam

servir de exemplo para uma reabilitagao urbana sustentavel.

Neste sentido, o recente empenho do poder publico neste tipo de intervengdo e a pouca
experiéncia existente em termos de volume de projetos realizados, justificam o interesse por esta
pesquisa sobre reabilitagdo de edificios subutilizados para fins de habitacdo, relacionando-a com
os parametros de sustentabilidade para construgao civil, que hoje ja possuem uma consideravel

aceitagao por parte do mercado imobiliario.

Além disso, a reabilitacao de edificios tende a ser uma necessidade crescente e, assim como nos
paises europeus, tornar-se uma atividade com demanda comparavel ou superior a das novas
construgoes, visto que os edificios sofrem degradagao e desatualizacao em relagdo as necessidades
de seus usuarios, culminando, muitas vezes, no abandono da edificacdo. Assim, a modernizacao
desses edificios antigos, como aponta a tendéncia da construgdo civil, deve buscar solugdes
alicercadas no conceito de sustentabilidade, revertendo seu papel no contexto urbano, ou seja,
transformando-o de um elemento oneroso no meio urbano para uma edificacio contribuinte

com a condicao ambiental da sociedade.

E importante considerar ainda, que a contribuicio real desta pesquisa esbarra na viabilidade
econdmica, visto que este tipo de empreendimento surge de programas publicos que utilizam
linhas de crédito convencionais, e que ainda existe uma grande dificuldade de se valorizar o custo
ambiental para as edificagdes. Neste sentido, ressalta-se que uma das principais caracteristicas da
sustentabilidade é o equilibrio entre as dimensoes que a compdem, considerando principalmente
a viabilidade financeira, as necessidades do usuario e as limitacGes naturais do meio ambiente,
utilizando de forma eficiente os recursos extraidos da natureza, possibilitando o prolongamento
da vida util do edificio e oferecendo ambientes mais saudaveis e confortaveis para seus usuarios

(SILVA, 2003b).
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1.2. Deiinicao do objeto de pesquisa

O objeto investigado nesta pesquisa ¢ a reabilitacio de edificios, entretanto, sabe-se que ele esta
inserido num amplo processo, composto por diferentes possibilidades de inser¢ao ambiental do
edificio e de usos aos quais ele pode se destinar. Diretamente relacionada com a escolha dessas
possibilidades, a complexidade do processo se estende ainda em condicionantes conjunturais e

técnicos que permeiam as etapas da intervencao. Neste sentido, a Figura 2 mostra algumas dessas

possibilidades, e os recortes especificos do objeto em questao.
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Figura 2: Esquema basico de defini¢do do recorte do objeto
onde os quadros em laranja representam o enfoque especifico da pesquisa.
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O esquema da Figura 2 apresenta o objeto de estudo sendo definido como direcionamento para a
pesquisa. Assim, como fatores de embasamento do estudo, tém-se os conceitos de sustentabilidade
urbana e arquitetonica, considerando o equilibrio entre os principios ambientais, econoémicos e

sociais.

Os centros urbanos constituem o recorte espacial delimitado para estudar as intervengdes de
reabilitacdo, pois geralmente sao areas que possuem caracteristicas de subutilizagao da infra-
estrutura instalada e uma maior concentracao de edificios subutilizados. Destaca-se também a
importancia de um recorte espacial com potencial de obtencao de dados e informagdes oriundos
de pesquisas e estudos especificos relacionados aos processos de reabilitagao das areas centrais,
além dos programas publicos adotados para esse fim, no qual esta inserida a reabilitagio de

edificios.

Dentro de um programa de reabilitacio das areas centrais percebe-se que existem praticamente
duas formas principais de recuperacio e utilizacao dos imodveis vazios: aquela incitada pelo poder
publico, através de incentivos fiscais, para manutencdo e reforma dos imoveis privados e
instalagao de atividades e empresas de servico e comércio; e outra forma realizada diretamente
pelo poder publico, nos quais o edificio pode ter seu uso alterado, dando lugar a bibliotecas,

hospitais, centro culturais, museus ou outros aparelhos de uso publico.

Nos dltimos anos, com o crescimento da demanda por moradia, o poder publico tem trabalhado
em prol da recuperacao dos edificios dos centros urbanos para fins de habitacdo. A habitacao
popular sera, portanto, um recorte especifico de finalidade (uso) da reabilitag¢ao, devido a crescente
demanda por moradia e a disponibilidade de dados sobre programas publicos ja realizados para

efeito de analise das hipoteses levantadas.

Considerando ainda a amplitude e a relevancia das questées que podem ser abordadas a respeito
da reabilitagao de edificios em centros urbanos para fins de habitagao popular, faz-se necessaria a
insercao de outros recortes ponderando os aspectos técnicos e conjunturais desse tipo de
interven¢ao. Tais aspectos influenciam diretamente na viabilidade do empreendimento, e suas

particularidades o diferenciam de um empreendimento do mercado imobiliario privado.

Dos aspectos conjunturais, enumeram-se: as politicas prblicas e as questies sociais, tanto de
distribuicao das unidades habitacionais quanto de servigo social de auxilio a acomodagao e
adaptacdo dos novos usuarios; as guesties juridicas, que vao da aquisi¢do do imoével a sua entrega;

os aspectos de viabilidade econdmica, relacionados com as politicas publicas, com o financiamento
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do empreendimento e com o registro dos imoéveis em nome de seus respectivos beneficiarios;
as questoes culturais e patrimoniais, principalmente em relagiao a inser¢ao do edificio no contexto
urbano e seu significado historico; e as questoes wurbanas, com aspectos relevantes desde a
consideracao dos condicionantes até os possiveis impactos decorrentes da intervencao
proposta, abrangendo também as diretrizes necessarias para que o ambiente urbano esteja
inserido nos principios da sustentabilidade, sendo estas ultimas, entdo, o recorte indicado

dentre os aspectos conjunturais.

Dentre os aspectos técnicos, sao citados: a adequabilidade as normas de seguranca; a logistica dos
processos durante a reabilitacdo; a adequagio espacial no processo de reforma e adaptagao das
divisoes internas do edificio a fim de abrigar novos usos; as adequagies estruturais no que se refere a
viabilidade técnica do empreendimento; os detalhes e técnicas especificas de restaunro para a
preservagdao e recuperagao do patrimonio construido; e, por fim, a insercao de novas tecnologias
como adequacdo do edificio as necessidades atuais, considerando as técnicas que visem a
sustentabilidade da constru¢ao, sendo este ultimo o enfoque indicado dentre os aspectos técnicos

referentes ao objeto de pesquisa.

Ressalta-se ainda que, especialmente nas questoes conjunturais e técnicas, os demais aspectos
listados necessariamente sao considerados, visto a interferéncia que exercem sobre a questdo
em estudo. Porém, considerando a extensa complexidade em abordar cada tema
individualmente, buscou-se enfocar os topicos fundamentais para a reabilitacdo de edificios e
em harmonia com os objetivos do Programa de Poés-Graduagdo em que a produgio dessa

dissertacido esta inserida.

Este procedimento permite definir com maior clareza a problematica abordada na pesquisa: a
necessidade de diretrizes para procedimentos, técnicas e materiais especificos na reabilitacio de
edificios, que contribuam para minimizar o impacto ambiental, podendo contribuir para a

sustentabilidade do sitio arquitetonico em que se insere.

1.3. Objetivos principal e secundarios

O objetivo principal desta pesquisa ¢ analisar a aplicabilidade de diretrizes baseadas no conceito
de sustentabilidade quando direcionadas a reabilitacio de edificios subutilizados em centros
urbanos para fins de habitagao popular. A partir dessas analises, espera-se contribuir para a

elaboracio de projetos e para a formulagdo e aprimoramento de programas publicos de
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intervengoes em edificios antigos, visando a adequagao do estoque imobiliario subutilizado nos

centros urbanos.
Os objetivos especificos refletem os resultados parciais da pesquisa e sao:

- Revisar a literatura referente aos aspectos gerais relacionados a reabilitagdo urbana, a
reabilitacao de edificios em areas centrais e a problematica habitacional;

- Delinear os aspectos relacionados a questido da sustentabilidade em arquitetura e urbanismo
especificamente aqueles que se referem a reabilitagdo de edificios;

- A partir da revisio de literatura e através do conhecimento das principais ferramentas de
avaliagdo ambiental de edificios, buscar a fundamentagdo tedrica para a formulagio da
ferramenta de analise da aplicabilidade dos conceitos de sustentabilidade no processo de
intervenc¢ao para reabilitacao de edificios;

- Conhecer o funcionamento do Programa Morar no Centro, da Prefeitura Municipal de Vitoria
(PMV), segundo a aplicabilidade das a¢Oes indicadas nas diretrizes propostas na ferramenta de
analise, identificando também as fases do processo para o posterior direcionamento das
diretrizes obtidas.

- Avaliar os resultados obtidos na analise do Programa Morar no Centro, destacando as
possiveis solugdes para as limitagdes encontradas e aprimoramentos para o aproveitamento

ideal das potencialidades.

1.4. Procedimentos metodologicos para a elaboracao da dissertacao

O procedimento metodolégico adotado para o desenvolvimento da dissertacao divide a pesquisa
em trés etapas, como mostra a Figura 3, subdividindo-se nas atividades brevemente comentadas

nesta secao.

ETAPA 1 — RECONHECIMENTO ETAPA 2 — DESENVOLVIMENTO ' 3 ~ CONCLUSAO

PROBLEMATIZACAO METODOLOGIA AVALIACAO DE RESULTADOS

PROBLEMA w RECORTES | CBIETIVOS FERRAMENTA DE ANALISE POTENCIALIDADES RESTRICSES |
Ly 3

REVISAO BIBLIOGRAFICA : APLICAGAO DA ANALISE J| DEFINGAO DE DIRETRIZES

: n 0 1
CENTRO Hﬁﬂﬂ'ﬂg}\ﬂ REﬂBiLWﬂgﬁﬂ SUSTENTABILIDADE COLETA SIEFEI\MTIZN;.RO ANALISE REANAS ﬁRquTETGN!U\S

VITORIA § POLITICAS HABITACIONAIS | MORAR NO CENTRO

Figura 3: Fluxograma das etapas do procedimento metodoldgico da pesquisa
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Problematizacao

E o inicio da etapa de reconhecimento e consiste na identificacio dos pontos-chave da pesquisa,

que sdo o tema, o problema, a hipdtese, os recortes e o objetivo, conforme descritos no Quadro 1.

Tema A reabilitagdo de edificios

O crescimento do mercado de reabilitagio de edificios, desvinculado das preocupagbes e
conceitos da sustentabilidade em arquitetura e urbanismo.

B possivel utilizar técnicas baseadas nos conceitos de sustentabilidade na reabilitacio de
Hil)()lese edificios a partir do estudo de solugdes e tecnologias, adequando-os ndo sé as exigéncias
mercadologicas, mas as exigéncias ambientais, sociais, econémicas e culturais do local.

Prohlema

Sustentabilidade na reabilitacio de edificios em areas centrais para fins de habitagdo

Recorte  °Ch
Analisar a aplicabilidade de diretrizes baseadas no conceito de sustentabilidade quando
ﬂl]iﬂﬂvo direcionadas a reabilitacdo de edificios subutilizados em centros urbanos para fins de habitacdo
popular.

Quadro 1: Sintese da problematiza¢io da pesquisa
Revisao bibliograiica

Consiste na busca dos referenciais teoricos e na contextualizacao dos assuntos abordados, como
os centros urbanos e os processos histérico-evolutivos das cidades; a problematica da habitacao e
o déficit de moradias; a reabilitacao de edificios subutilizados e a possibilidade de adaptagao ao
uso de habitagdo popular; os conceitos e principios de sustentabilidade no ambiente urbano e na
arquitetura, além do estudo de solugoes e ferramentas de avaliagdo de sustentabilidade para

edificios.

Os instrumentos utilizados sdo principalmente a busca dos conhecimentos fundamentais
necessarios ao desenvolvimento do tema, através de publicagdes pertinentes, dissertagoes e teses
disponiveis nos web sites dos programas de pos-graduacao e de institui¢des de pesquisa como o
portal da CAPES (Coordenagdo de Aperfeicoamento de Pessoal de Nivel Superior) e IBGE
(Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica). Sdo utilizados também documentos técnicos
disponiveis nos web sites oficiais dos sistemas de avaliagdo de sustentabilidade em edificios, como
o LEED (Leadership in Energy & Environmental Design), o BREEAM (Building Research Establishment
Environmental Assessment Method), o HQE (Haute Qualité Environnementale) ¢ o SBToll (Sustenable
Building Tool).

A revisao bibliografica abrange, ainda, o levantamento de dados primarios acerca do estudo de
caso proposto, que sao os edificios do Programa Morar no Centro, em Vitoria. Sao considerados
relatos, reportagens e outras publicagdes a respeito da evolugdo histérica da cidade e dos

processos urbanos ocorridos no Centro de Vitéria; busca de imagens e mapeamentos que
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auxiliem a compreensao desses processos e do crescimento da cidade como um todo e
compara¢ao com os dados atuais; informagdes disponiveis na midia recente sobre os programas
de reabilitagao do Centro de Vitéria e o Programa Morar no Centro; e levantamento de dados

sobre o funcionamento do programa através de documentos especificos e legislagdes pertinentes.

Esses levantamentos sao feitos principalmente junto a Secretaria de Habitacaio (SEHAB) da
PMV; nos acervos das bibliotecas municipais e estaduais; nas bibliotecas setorial do Centro de
Artes (CAR) e central da UFES (Universidade Federal do Espirito Santo); em web sites das

imprensas locais, bem como em monografias, dissertagoes e teses pertinentes.

Metodologia e aplicacao da ferramenta de analise

A metodologia utilizada nessa pesquisa propoe uma ferramenta de analise que tem sua base
referencial nas ferramentas de certificacio ambiental de edificios, com a finalidade de identificar a
real aplicabilidade dos conceitos estudados para os casos de reabilitagao de edificio com fins de

habitacao popular.

A ferramenta proposta é dividida em temas e categorias, onde siao elencadas as diretrizes
preliminares para analise, obtidas através dos parametros avaliativos das proprias ferramentas de
certificagao e dos conceitos de sustentabilidade observados na etapa de pesquisa bibliografica.
Para cada diretriz sao atribuidos pesos, de acordo com sua relevancia nessa pesquisa, tendo
também como referéncia para essa valoracdo as escalas sugeridas pelas ferramentas estudadas,

com adaptag¢oes em relacdo a aplicagao especifica estudada.

Para a coleta dos dados que alimentam a ferramenta, a metodologia prevé a utilizagdo de
instrumentos de pesquisa de campo e analises dos dados obtidos sobre o funcionamento do
Programa Morar no Centro. Os meios de analise consistem na observacao 7 /oco; analise dos
projetos de reabilitagdo e documentos especificos dos edificios, obtidos junto a PMV e demais
6rgados municipais e estaduais envolvidos no processo; realizagio de entrevistas com 0s
profissionais e dirigentes vinculados ao processo de reabilitagao dos edificios e da area urbana em
que estdo inseridos, auxiliando na compreensao do planejamento, do projeto e de suas

potencialidades e limitagoes.

As informac¢oes obtidas na coleta de dados sao, posteriormente, sistematizadas de acordo com a
ferramenta de analise, através de uma resposta de mensuragao gradual para cada um das diretrizes

elencadas, semelhante as pontuagoes feitas usualmente nas ferramentas de certificacdo ambiental.
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Ressalta-se, no entanto, que o objetivo dessa etapa ¢ analisar a aplicabilidade das diretrizes
preliminares e nao classificar a edificagao estudada em algum tipo de categoria ou certificacdo,

como costumam resultar os processos de avaliacio ambiental.

Avaliacao dos resultados

Os resultados obtidos a partir das etapas anteriores sdao sistematizados de acordo com as
classificagoes obtidas no processo de analise. Os dados sdo avaliados enquanto indicativos para as
potencialidades e as restri¢oes de aplicabilidade de diretrizes de adequagao aliadas as premissas da

sustentabilidade em edificios existentes.

A analise também fornece subsidios para a discussao acerca de provaveis solugdes para as
limitacGes diagnosticadas nos edificios estudados, e indica¢es de possiveis aprimoramentos para

o melhor aproveitamento das potencialidades verificadas.

Além disso, a analise permite obter resultados que apontam para a necessidade do
desenvolvimento urbano sob as premissas da sustentabilidade a fim de que os edificios, tanto
novos como reabilitados, possam ter seu desempenho otimizado, reafirmando a necessidade da
busca por uma sociedade empenhada tanto em agdes coletivas quanto individuais, e cujas

responsabilidades ambientais e sociais estardo equilibradas as preocupagoes econoémicas.

Deiinicao de diretrizes

A partir dos resultados obtidos na analise das diretrizes preliminares, ¢ possivel delinear as
diretrizes finais para a aplicagdo dos conceitos de sustentabilidade na reabilitagio de edificios
subutilizados, objetivo principal desta pesquisa. F importante frisar que esse resultado final da
pesquisa ¢ sistematizado dentro das fases do processo de reabilitacao a fim de demonstrar quais

sao as diretrizes passiveis de aplicacio em cada uma dessas fases.

Essas diretrizes pretendem abranger, principalmente, os aspectos gerais e aplicaveis a qualquer
situagao de reabilitagao de edificio para habita¢do, a fim de contribuir com a elabora¢ao de futuros
projetos de reabilitacio e com a formulacio de programas publicos de intervenc¢oes em edificios
antigos, visando a adequagao do estoque imobiliario subutilizado nos centros urbanos, bem como
com o necessario desenvolvimento urbano inerente ao processo de evolucdo sustentavel da

sociedade.
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1.5. Estrutura da dissertacao

A estrutura da pesquisa esta organizada em sete capitulos, cujos conteidos sao desdobrados da

seguinte forma:

O primeiro capitulo consiste na introducio da pesquisa, descrevendo uma breve
contextualizagdo a respeito da reabilitacio de edificios, a fim de permitir ao leitor uma
aproximagao ao tema. O capitulo contém a justificativa do assunto abordado nessa dissertacao
em fungdo de sua relevancia dentro do contexto social e urbano das grandes cidades, e da
importancia das contribuicdes que a pesquisa podera trazer tanto nessa area de conhecimento
quanto de ordem pratica, como a aplicabilidade dos resultados em programas de governo. Sao
também apresentadas as justificativas para a definicdo dos aspectos especificos a serem

investigados dentro do tema de reabilitaciao de edificios.

Neste capitulo sao esquematizados os objetivos da dissertacao, esclarecendo o que efetivamente
se deseja como finalidade da pesquisa, e tracadas as estratégias adotadas para alcanca-los,
detalhando cada etapa e descrevendo os procedimentos de pesquisa, a utilizagido dos conceitos e
principios tedricos das referéncias consultadas, e a formulacao de metodologia de analise, bem
como evidenciando os instrumentos a serem empregados no estudo de caso, no levantamento
dos dados e na analise dos resultados. O capitulo ¢é finalizado com os comentarios de cada

capitulo do documento desenvolvido na pesquisa.

A partir do segundo capitulo apresenta-se conteudo pesquisado para compor o referencial
teorico da pesquisa, ou seja, o estado da arte. O capitulo trata dos processos evolutivos das
cidades, com o objetivo de compreender a problematica urbana em que consiste o recorte
espacial do objeto: os centros urbanos. Em seguida, traz uma abordagem especifica sobre o
desenvolvimento da Regiao Metropolitana da Grande Vitéria (RMGV) e os processos ocorridos
em seu centro urbano. Sao também discutidas algumas das diferentes e antagonicas possibilidades
para a reabilitagdo de uma area urbana degradada e, neste mesmo sentido, quais as politicas que
véem sendo empregadas para a preservacio/recuperacao da dindmica urbana do Centro de

Vitoria.

O terceiro capitulo trata do conceito de habita¢ao e discorre sobre a problematica do mercado
imobiliario residencial e do déficit de moradias no pafs. Em seguida sio abordadas informagoes e

aspectos sobre a questio da habitacdo popular em Vitéria, contextualizando a inser¢ao do
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programa analisado na politica habitacional do Municipio. O subitem seguinte trata ainda da
contextualizacdo nacional referente ao aproveitamento de imoéveis subutilizados para fins de
habita¢do popular, finalizando o capitulo ao tratar especificamente das caracteristicas e do

funcionamento do Programa Morar no Centro, em Vitoria.

O quarto capitulo encerra o estado da arte trazendo uma abordagem conceitual sobre o
desenvolvimento urbano e as praticas arquitetonicas direcionados a produciao de uma sociedade
mais equilibrada e sustentavel. Além disso, o capitulo traz um estudo sobre ferramentas de
avaliagdo de sustentabilidade na constru¢ao civil, buscando referenciais teéricos e técnicos que

embasem a proposta metodologica da pesquisa.

Essa proposta metodolégica é detalhada no quinto capitulo, a partir das fundamentagdes
conceituais revisadas nos capitulos anteriores e com base na utilizagio de uma ferramenta auxiliar
para o processo de analise de aplicabilidade e relevancia das diretrizes identificadas para cada uma
das fases do processo de reabilitagao. O capitulo traz, inicialmente, as informagdes sobre o
processo de elaboragdo da ferramenta de analise e os critérios de aplicacio. Em seguida sao
apresentados os quadros e as analises feitas através da investigacao realizada sobre os projetos e o

funcionamento do Programa Morar no Centro.

O sexto capitulo traz resultados acerca dos dados quantitativos e percentuais obtidos a partir da
aplicacao da metodologia proposta; diretrizes e solucdes especificas para os futuros projetos do
Programa Morar no Centro; e discussdao acerca dos condicionantes e limitagoes identificados a

partir da analise realizada.

Por fim, o sétimo capitulo traz as considera¢des finais sobre os resultados obtidos na pesquisa,
verificando o cumprimento dos objetivos propostos e apontando eventuais sugestoes para a

continuidade da pesquisa.
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2. A DINAMICA DOS CENTROS URBANOS

No principio, o espago construido nido passava de modificagdes superficiais no ambiente natural,
depois se formaram as aldeias e, posteriormente, as cidades. Estas ultimas, entretanto, nao
surgiram do crescimento das anteriores, mas da divisio de tarefas, quando alguns servigos
comegaram a se especializar, fornecendo ferramentas para a agricultura, que por sua vez precisava
gerar excedentes para o consumo dos materiais manufaturados. Dessa forma, tanto a industria,
quanto os servicos e a agricultura puderam se especializar, e a sociedade se tornou-se capaz de

evoluir em seus modos de producio (BENEVOLO, 2001).

E possivel perceber que a histéria das cidades se estrutura sobre essa evolugio dos modos de
produgao. Segundo Lefebvre (1974), cada sociedade cria os seus espagos, e estes assumem uma
importancia decisiva na produgao e reproducio nas bases fundamentais da organizacao social.
Assim, pode-se afirmar que nos ultimos séculos essa evolugao vem sendo recontada através da
histéria do capitalismo, com seus apogeus e crises, continuamente construindo, destruindo e

reconstruindo seus espacos (QUEIROS, 2007).

Paises considerados subdesenvolvidos, como o Brasil, ttm em suas metrépoles uma poténcia
economica, onde se gera a maior parte do PIB (Produto Interno Bruto) nacional, mas ao mesmo
tempo possuem uma expressiva concentracio demografica que se reflete na manifestacio dos
chamados problemas urbanos. Nelas, um dos maiores desafios é a segregacio socio-espacial: sao
milhdes de pessoas sem moradias, relegadas a espagos periféricos, ou de ocupagao irregular,

servidos de pouca ou nenhuma infra-estrutura.

Enquanto isso, outro desafio de menor escala, porém alarmante, é a subutilizagdo da infra-
estrutura existente nas cidades, principalmente em seus nucleos centrais. Sao milhdes de iméveis
desabitados, dotados de infra-estrutura urbana e localizados em areas centrais, o que pressupoe
melhores condi¢oes de acessibilidade via transporte publico, maior oferta de empregos e espagos

de manifestacdo da cultura popular.

Segundo Davidovich (2003), situar uma metrépole em seu espago contemporaneo implica
associa-la a uma temporalidade diferente das precedentes. Importa, portanto, considerar a

trajetoria de desenvolvimento nos diferentes contextos politicos e econdmicos.
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O Espirito Santo, durante os seus quase quinhentos anos de historia, esteve muito tempo a
margem do panorama de desenvolvimento da economia nacional. Mesmo fazendo parte da
Regiao Sudeste, onde se concentrou o desenvolvimento e a administragao do pais, o estado s6
adquiriu maior importancia regional quando, tardiamente, se inseriu realmente no processo de

industrializagdo a partir da década de 1960.

Até entao, a base economica ainda se sustentava no setor primario, principalmente pela
monocultura do café. Na segunda metade do século XX, entdo, o Estado passou a se estruturar
sob bases industriais através da implantagao de grandes empresas voltadas para a exportagao,
como a CVRD (Companhia Vale do Rio Doce), CST (Companhia Siderurgica de Tubario),
Aracruz Celulose e Samarco Mineragao, inserindo a economia capixaba no contexto internacional

(VARGAS, 2004; MIRANDA, 2003).

Espacialmente, o desenvolvimento econémico do Espirito Santo se concentrou principalmente
em sua capital, a cidade de Vitdria, que teve influéncia direta sobre os municipios vizinhos, que
passariam a compor a RMGV. Os investimentos publicos e privados na Grande Vitoria, nessas
ultimas décadas, influenciaram nao somente a expansao da malha urbana, mas também a
diversificacao do uso do solo e as relagdes funcionais entre a area central e as areas periféricas,

reduzindo suas diferencas e suas relagoes de dependéncia.

Da nova mobilidade dos fluxos e da oferta de comércio, servicos e habitacio surgem, entio,
bairros que ja nao dependem da area central. Somados a isso, os novos habitos de compra
(shoppings), a renovagao imobiliaria (condominios), a falta de compromisso da populacio
imigrante com o passado e a identidade histérica da cidade, contribuiram para o esvaziamento das
fungoes tradicionais e a subutilizagdo da infra-estrutura ja instalada no nucleo original, também

chamado ‘centro urbano’ (VARGAS, 2004).

Esse capitulo propée um estudo genérico sobre a dinamica dos centros urbanos, a fim de
compreender os processos neles ocorridos em decorréncia do fendmeno da urbanizagao, e também
as novas formas de intervengdo para recuperacao dessas areas da cidade. Esse estudo é permeado
pela investigacio especifica da formacao urbana da RMGV através do resgate historico do
desenvolvimento da cidade de Vitoria e sua influéncia sobre as cidades de seu entorno, buscando
uma discussao sobre a dinamica urbana que condicionou a formagao e expansao da cidade e de sua
regidao metropolitana, sua estruturacao fisica e a distribui¢ao funcional, espacial e social no territorio,

bem como o direcionamento dos planos de recuperagao de seu centro urbano, o Centro de Vitoria.
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2.1. 0s impactos do crescimento das cidades na dinamica dos centros urbanos.

No Brasil, até o inicio do século XX, o cotidiano da maioria das cidades girava em torno de suas
) ) g

fungbes administrativas, que normalmente se resumiam em garantir a ordem e coordenar a

producio agricola, base econémica do pais até entdo. Com os impactos da industrializa¢ao, os

eixos econdmicos e sociais foram profundamente alterados, e com eles, o fator de urbanizagiao

das cidades.

Esse século foi marcado, dentre tantos acontecimentos, por um acelerado aumento da populagao
nas cidades brasileiras, chegando a inversio da predominancia de residéncias rurais para urbanas.
Essa inversio aconteceu entre os anos de 1940 e 1980, intervalo no qual a taxa de urbanizagao
subiu de 26,35% para 68,86% (SANTOS, 2005). Em 1991, essa taxa ja alcangava 75,59%,
chegando a 81,23% em 2000 (IBGE, 2000) e 83,5% em 2007 (IBGE, 2008). Os impactos
causados por esse rapido crescimento urbano sio também conseqiéncias da forma de

organiza¢ao da sociedade, e de como ela absorveu as demandas decorrentes desse crescimento.

A partir da segunda metade do século XX, o crescimento das cidades ocidentais teve base nao so6
no capitalismo, mas também no urbanismo moderno decorrente dele, o que implicou
predominantemente no espraiamento da malha urbana através da expansiao horizontal e da

preferéncia por uma morfologia urbana e arquitetonica desconectada da antiga.

Desde a década de 1920, o movimento moderno ja comegava a estruturar e fundamentar sua base
ideologica, e foi, ao longo do século, se tornando expectativa urbana nacional como principal
agente capaz de atuar na solu¢do dos grandes antagonismos da sociedade capitalista, por sua
esperada capacidade de reorganizar e reordenar o espaco (DEL RIO e GALLO, 2000;
ARANTES, 2001).

Tais solugbes foram propostas principalmente através do zoneamento do espag¢o baseado na
racionalizacao capitalista. Isto significa que a ideologia modernista era diretamente vinculada aos
principios tayloristas e fordistas da economia em massa, ou seja, a padronizagdo e
estandardizagdo industrial se refletiam em tracados urbanos mais rigidos, padronizagdo das
solugoes construtivas e construcao de bairros operarios e conjuntos habitacionais cuja disposi¢ao
das edificagoes pressupunha a produciao em série. Da mesma forma, os conceitos de organizagao
e especializacio do trabalho se refletiam no recorte das atividades urbanas em fungdes

elementares, como produgao industrial, financas, comércio, moradia e lazer (ARANTES, 2001).
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Além disso, o ideario da modernizagao era centrado na prevaléncia do novo sobre o antigo. Em
suma, o conceito de temporalidade, para os modernos, nao era mais a representacio de um
tempo mitico, repetitivo ou ciclico, como na antiguidade, mas sim a de um tempo heterogéneo,
irreversivel e evolutivo. A tabula rasa significava mais do que descartar o antigo; era uma premissa
necessaria para uma arrancada para o futuro. Essa busca pelo novo fundamentava-se no poder
emancipatorio da promessa de evolugao capitalista e na desvalorizag¢ao do antigo, do passado e,

consequentemente, das tradigdes (ARANTES, 2001).

O nio comprometimento do movimento moderno com a memoria urbana e com a importancia
das fungdes simbodlicas que um centro urbano pode desempenhar, somado ao objetivo de
renovar e reordenar através do planejamento e setorizacao das atividades, fez dele o processo
ideoldgico-cultural de maior relevancia na urbanizacao das cidades, principalmente no que diz

respeito aos impactos causados nos centros urbanos (BOTLER e ROLNIK, 2004).

Enquanto isso, as areas centrais vao sendo desconsideradas, e se esvaziando dos usos que lhe
davam vitalidade. A habitagao de alta renda migra para os grandes condominios modernos e de
luxo e a de média renda, para condominios de casas com promessas de seguranca e lazer; o
comércio migra para os super ¢ hipermercados, para os shoppings e mais recentemente para um
‘espago virtual’ promovido pelos sites de venda por znfernet; as instituicdes publicas migram para
os novos centros, em edificios mais modernos, simbolizando o desenvolvimento da cidade; até as

atividades religiosas sdo descentralizadas para os diversos bairros, e em diversas denominagdes.

Desse crescimento periférico formaram-se — e ainda se formam — as redes urbanas, qualificando
novas areas e desqualificando outras mais antigas, transformando a cidade em fragmentos

mercadologicos mais caros ou baratos, dependendo dos vetores de especulagio (VARGAS e

CASTILHO, 20006).

Nessa mesma dinamica, posteriormente, a cultura e o simbolismo do patrimoénio historico
passam a ter grande significado tanto individual quanto coletivo para a sociedade, que agora
procura se identificar com as cidades por ela produzidas. Arantes (2001, p. 122) afirma que a
sociedade agora estaria buscando “cendrios fascinantes de uma sociabilidade viva que hd muito

tempo deixou de existir, em virtude justamente desse trago desertificante da modernizagao”.

Com o declinio do capitalismo fordista, ja nas ultimas décadas do século XX, comeca a despontar
uma cidade significativamente distinta, na qual se refletem os tracos do novo regime de

acumulacao flexivel. Desindustrializagao, terceirizagao, perda da importancia no seio dos circuitos
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de circulagao do capital, desocupagao funcional de vastas areas, diversificacio das formas urbanas
e urbanismo competitivo, suburbanizacdo, sio algumas das tendéncias que transformaram a

estrutura das cidades contemporaneas (QUEIROS, 2007).

E nesse contexto de ‘pés-industrialismo’ — apesar de inacabada a era industrial, e se é que ela se
encerraria em algum momento — que a grande parte da sociedade vive um modelo de mega-
cidades, com diversos problemas de ordem urbana, como a degradacao dos centros urbanos ¢ o
insistente crescimento da malha urbana; de ordem social, como os altos indices de exclusio
espacial e déficit habitacional; e de ordem ambiental, como a grande quantidade de recursos
consumidos e de residuos gerados pela populaciao que se aglomera em espagos de alta densidade
(LIMA, 2004). Esses conflitos estio entranhados e caracterizados pelas desigualdades e injustigas
impostas por uma sociedade alicercada nas relagdes de producao e consumo, incapaz de produzir
um modelo de cidade sustentavel, visto que esta depende da harmonia, do equilibrio, da ética e da

aplicagao dos direitos humanos basicos.

A partir da década de 1990, as politicas publicas buscam a recuperagao de alguns centros urbanos
através de programas, teoricamente integrados aos paradigmas de desenvolvimento sustentavel, a
partir da reabilitacao do parque imobiliario instalado. Dessa forma, o planejamento urbano estaria
dando um primeiro passo para se distanciar do ideal racionalista do urbanismo moderno, e
também do exagerado modelo conservacionista (DEL RIO, 2000). A respeito dessas novas
politicas, surgem questionamentos sobre as motivagdes e os resultados dos planos de reabilitagao
urbana: de que forma as intervengdes tem (ou nao) consentido o espago da diversidade tipica dos
centros urbanos? E em que medida esses programas conseguem alcancar a multiplicidade de
variedades e contradi¢cdes da cidade e a forma como ela se relaciona com seus centros urbanos
tradicionais? De que forma o projeto urbano e seu idealismo inerente poderdo alcancar a
complexa realidade das cidades contemporaneas? Até onde vai o projeto real e onde comega a
utopia (ou a hipocrisia) dos discursos politicos? Qual a distancia que separa o projeto da

realidade?

Experimentado em maior ou menor grau e com diferentes resultados e polémicas, este novo
modelo de planejamento urbano torna-se uma realidade em grandes cidades do mundo,
possibilitando um novo entendimento sobre o potencial urbano dessas areas e permitindo a

retomada de territorios outrora consolidados.
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2.2.0s diferentes processos de reabilitacao de centros urbanos

A pratica dos processos de reabilitagio de areas degradadas como novo modelo fora aplicada em
diversas cidades, inicialmente nas européias e norte-americanas. Como pioneiras, destacam-se
Bolonha, na Italia (KARA—]OSE, 2007); Boston, Baltimore e Sao Francisco nos Estados Unidos;
Londres e Glasgow, na Gra-Bretanha (DEL RIO, 2000), rompendo com a visdo tradicionalista de

preservagao e atuagao restrita.

Mais tarde, outros exemplos de cidades que se (re)configuram nessa mesma légica sao: Barcelona,
na Espanha, numa estratégia urbana de se aproveitar as transformagdes provocadas pelas
Olimpfadas de 1992; Bilbao, também na Espanha, que, dentre outras acbes, promoveu a
implanta¢ao de um projeto ancora de natureza cultural — o Museu Guggenheim de Frank Gehry
(DEL RIO, 2000); Lisboa, em Portugal, cuja estratégia de recuperagao urbana de uma antiga
regido portuaria as margens do rio Tejo, aproveitando também a realizagdo de um evento, a
Exposicao Universal de 1998 (SALGADO, 1999); na Argentina, o projeto de Puerto Madero, em
Buenos Aires, também promovendo a recupera¢ido de sua antiga regido portudria através da
reconversao dos antigos armazéns portuarios para abrigar diversos usos, como comerciais, de
servicos, culturais e residenciais, retomando a ligacdo da cidade com o rio (MOREIRA e
SOARES, 2007). Mais recentemente, o projeto das Docas de Oslo (Noruega), denominadas
Akker Brygge, que segundo Aragjo (2008), determinou a criagao de um agradavel espago urbano
através da reabilitacaio de um antigo estaleiro e armazéns de baixa capacidade econémica. Além
destes, varios outros casos siao citados por Bidou-Zachariassen (2006): Nova lorque, Lyon,
Napoles, Bruxelas e Cidade do México, que também se incorporam no rol das intervengdes

urbanas para reabilitagao de areas degradadas.

No ambito nacional, as intervencdes nos centros urbanos se iniciam em meados década de 1970,
com iniciativas como: o Corredor Cultural no Rio de Janeiro; o Projeto Reviver em Sio Luis do
Maranhao; e o Programa de Recuperagao e Revitalizagao de Nucleos Historicos em Olinda. Mais
tarde, outras experiéncias foram surgindo, como o caso do Pelourinho em Salvador, que marcou
um processo de expulsio da populacio residente determinado pelo empenho do programa na
recuperacao ¢ transformac¢ao da funcdao dessa area do uso habitacional para entretenimento,

comércio e lazer, fomentando a atividade turistica na regido; e Sao Paulo, principalmente através
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do programa Monumenta’, com o foco na implantacio de equipamentos, restauro do pattimo6nio
historico e outros servigos preferencialmente ligados a promocgao cultural da cidade (KARA-
JOSE, 2007). Outras cidades ainda citadas por Vargas e Castilho (2006) sio Belém, Fortaleza,
Porto Alegre e Aracaju; e pelo Ministério das Cidades (BRASIL, 2005), como Belo Horizonte,

Vitéria e Recife.

A intervencao mais recente em Sao Paulo — cuja degradagao da regido central é a mais relevante
no Brasil, com cerca de 25% de imoveis vazios quando o padrio internacionalmente aceito é de
5% — ¢é o Projeto Nova Luz (ESCUDERO, 2008). O projeto é baseado, principalmente, na
recuperacado e modernizagdao da infra-estrutura existente e no incentivo fiscal como apelo para a

instalagao de novas empresas no local.

A degradagao nesta area, ocorrida principalmente nas dltimas trés décadas, culminou na presenga
de corticos com evidentes problemas de habitabilidade, prostitui¢ao, violéncia e comércio de
drogas. Os programas para a reabilitacado dessa area comegaram a surgir desde o inicio da década
de 1990, e o atual projeto prevé a diversificagao de usos, inclusive com incentivo para produgao

de habitagao para populagao de baixa e média renda (ESCUDERO, 2008).

Segundo Del Rio (2000), experiéncias bem sucedidas na recuperagdao de areas urbanas exigem
alguns fatores, como: processos de planejamento, monitoramento, gestao e marketing;
diversidade de usos do solo, com presenga de ancoras sélidas; respeito 2 memoria coletiva e ao
contexto fisico-espacial e sécio-cultural preexistente; qualidade projetual e exploragdo das
imagens e do marketing; e planejamento, implantacao e gestao participativa e colaborativa entre

os grupos envolvidos, principalmente o governo, a comunidade e os empresarios;

O entranhamento das questdes economicas e de produ¢ao do espago urbano, ja mencionado
anteriormente por sua clara influéncia na formagao das cidades, exige delas a adogao de medidas
competitivas a fim de se afirmarem, mostrando ao mundo sua ‘imagem’, como capacidade de
atrair investimentos. Assim, apesar dos argumentos e idéias de recuperac¢ao do patrimonio e da
qualidade de vida, a maioria das intervengoes de recuperacao de areas degradadas — nao somente

os centros urbanos — tem como foco principal a recuperagao da economia urbana local.

3 O Monumenta é um programa de recupera¢do do patrimoénio cultural urbano brasileiro, executado pelo Ministério
da Cultura e financiado pelo BID - Banco Interamericano de Desenvolvimento (SOBRE...., acesso em: 13 jul. 2009).
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Diversas foram as experiéncias de projetos de reabilitacio de areas degradadas que buscaram a
solucbes para a ineficiéncia economica através da adogao de instrumentos urbanisticos como
estimulos indutores ao investimento privado, a fim de reverterem o processo de desvalorizagao e
de reposicionarem-se no ranking da competicao global entre as cidades (SCHOR e TEIXEIRA,
2006; BRASIL, 2005).

Segundo Lima (2001), os mecanismos e incentivos fornecidos pelo poder publico para a
requalifica¢do urbana, por si s6, ao retomarem o processo de valorizagio da area, aumentam a
disputa pelos edificios vagos ou subutilizados por parte do mercado imobiliario; aumentam o
valor do aluguel pago pela populagao entdo residente na area; expulsam os moradores de baixa
renda e atraem moradores de classe média e alta; alteram os padroes de consumo e,
conseqiientemente, descaracterizam o comércio tipico que possa existir local. Isto porque a
reabilitacio de uma drea implica na transformac¢ao da sua dinamica imobiliaria que, feita dessa
forma, consente ao mercado privado a apropriagio dos beneficios do investimento publico

(SCHOR e TEIXEIRA, 2006).

Esse processo de expulsio da populagio residente de uma determinada area através de
intervengoes urbanisticas de requalificagao é conhecido como ‘expulsao branca’, por se tratar de
uma agao indireta de incentivo a retirada da populagio mais pobre. Também chamado de
‘enobrecimento’ ou ‘gentrificacdo’, segundo Neil Smith (2006), esse processo, em Nova York, se
dividiu historicamente em trés fases: a gentrificacdo esporadica (1950 - 1975), quando parcelas
isoladas da classe média comegam a retornar para os centros urbanos em busca de uma
comodidade espacial ou apenas como um movimento contra-cultural ao mercado; numa segunda
fase (1975— 1990), essa gentrificagdo comega a se consolidar através de alguns investimentos
publicos no centro e abertura de financiamentos para aquisi¢ao de iméveis nessas areas; e por fim
a gentrificacao generalizada (ap6s 1990), abrangendo mais que a compra de casas e apartamentos,
mas a instalagdo de restaurantes, vias comerciais, parques, cinemas, locais turisticos e complexos
culturais, deixando de ser apenas gentrificagao residencial para ser gentrificagao de emprego, lazer

€ consumao.

Assim, se a 16gica imobiliaria pressupde que reabilitado é aquele lugar onde se geram ou circulam

altas rendas, af sim, realmente a substitui¢ao dos usuarios de baixa renda passa a ser primordial.

Em paises subdesenvolvidos como o Brasil, experiéncias desse tipo acabam sendo

potencialmente problematicas, pois consistem em uma politica de ampliagao da segrega¢ao social
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e espacial, além do acréscimo do déficit habitacional que é gerado com a expulsao da populagao

residente, como foi o caso, por exemplo, do Pelourinho em Salvador (BRASIL, 2005).

Outra possibilidade para o processo de reabilitagao urbana ¢ guiada por uma légica inversa, porém
com o mesmo objetivo de recuperar os centros urbanos, a fim de romper com o paradigma de que
essas intervengoes sao sinonimas da exclusio da populagdio mais pobre. Trata-se de planos
integrados de ag¢oes urbanisticas e sociais, nos quais uma das principais agdes ¢ a reabilitacio dos

imoveis subutilizados e sua destinagao para promogao de habitagao popular (LIMA, 2001).

Neste sentido, os programas de promog¢ao de habitagio nos centros urbanos devem ser
estimulados juntamente com as estratégias de recupera¢ido economica, a fim de promover
maior diversidade de usos no territério. Além disso, devem ser criadas outras politicas
integradas a reabilitacdo fisica, como a melhoria da qualidade do ar, a seguranca nas ruas, a

educacao e a mobilidade.

A habitagao ¢ mma das chaves para consolidar os diversos bairros da cidade. A
maneira de atender a enorme demanda e reforcar as comunidades existentes ¢
recuperar regides abandonadas, criando dreas densas, compactas e multifuncionais em
torno de niicleos de transporte priblico. Se queremos reforcar nossos bairros e
vizinhangas e crescer de forma sustentavel, entao precisamos criar comunidades de facil
acesso ¢ com qualidade de vida (ROGERS, 2001, p. 118).

Através dessas diretrizes, também aliadas a um conjunto de outras estratégias baseadas no direito

a cidade e na igualdade social, o poder publico torna-se capaz de transformar a légica econdmica,

favorecendo a qualidade de vida nos centros urbanos, democratizando a cidade e permitindo, ao

mesmo tempo, a permaneéncia da populacido residente, do comércio e dos servigos locais.

2.3.0 crescimento da RMGV e as conseqiiéncias para o Centro de Vitoria

Fundada em 1551, a cidade de Vitéria teve seu crescimento urbano e econémico marcados por
sucessivas alteracoes de ordem fisica, através dos aterros, e logistica, através do desenvolvimento

das atividades e infra-estruturas portuarias, ferroviarias e rodoviarias.

No principio, sua ocupagao se restringia a parte superior da colina — hoje conhecida como Cidade
Alta — onde foram implantadas as primeiras constru¢des jesuiticas. No final do século XVI, a vila
contava com cerca de 150 casas e era considerada o principal nicleo urbano da capitania do

Espirito Santo, com a economia voltada para a cultura da cana-de-agucar, algoddo, mandioca e

milho (MONTEIRO, 2008).
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Durante o ciclo do ouro, a cidade permaneceu estagnada por nao poder participar da exploragdo e
do escoamento dos minerais. Os séculos XVII e XVIII foram um longo periodo de atraso para a
economia capixaba em relagao as outras cidades da colonia. Em 1790, Vitéria era uma simples vila

colonial a beira mar, com 7.225 habitantes, dos quais a maioria era escrava (MONTEIRO, 2008).

Neste ponto, ¢ interessante observar a aplicacao direta do conceito de que a historia de evolugao
das cidades se estrutura sobre a evolu¢ao dos modos de producio da sociedade. A estagnacao
economica fez com que o crescimento da cidade de Vitéria se atrasasse consideravelmente em

relagdo as capitais dos estados vizinhos da Regiao Sudeste.

Ap6s a Independéncia do Brasil, Vitéria, que ainda era uma vila, passa ao status de cidade e sede de
provincia, em 24 de Fevereiro de 1823, sendo por isso marcada com o surgimento de novas
funcdes, principalmente ligadas ao servico publico (MONTEIRO, 2008). Dessa forma, a capital
tornava-se cada vez mais definida na distingdo de suas fungdes e conseqiente formagio,
organizacao e distribuicio social. Ainda segundo Monteiro (2008), na colina predominavam as
residéncias, construgoes religiosas e os edificios publicos; ja na parte baixa o comércio se

desenvolveu, fazendo surgir novos cais em seu litoral (Figura 4).
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Figura 4: Rua da Alfandega (1905)
Fonte: Acervo Biblioteca Publica Estadual (PMV, 2006)

Em meados do século XIX, com a vinda dos imigrantes europeus e o incremento da ocupagao em
seu interior, o Espirito Santo finalmente vislumbra uma economia de desenvolvimento: a produgao
cafeeira. A partir de 1890, a atividade assume proporcOes significativas e permite o progresso da

capital capixaba, consolidando principalmente seu carater comercial (MONTEIRO, 2008).

Associadas ao desenvolvimento comercial destacam-se, no século XIX, as a¢oes do governo de
Muniz Freire (1892 — 1896), como a construcao de ferrovias para escoamento do café, ligando a

regido produtora a capital, e outros planos, como os servicos de abastecimento de 4gua e coleta
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de esgotos, constru¢ido de espagos publicos destinados a cultura e ao lazer e pequenos aterros

(ABE, 1999; FREITAS, CAMPOS ¢ ALMEIDA, 2002).
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Figura 5: Vista da cidade de Vitéria em 1884.
Fonte: VISTA...(1884)

Mas a grande contribui¢ao do governo Muniz Freire em relacdo a estrutura urbana de Vitéria foi
a contratacao do engenheiro sanitarista Francisco Saturnino de Brito para os desenhos e
constru¢ao do Novo Arrabalde, em terrenos que até entio eram ocupados por chacaras e
lavouras, entre os afloramentos rochosos na parte leste da ilha. Entretanto executa-se apenas o

tracado do Arrabalde, junto as praias (MONTEIRO, 2008).

Outro governo que se destaca no desenvolvimento urbano da capital é o de Jeronimo Monteiro
(1908 — 1912) que quase duas décadas depois retoma os projetos de modernizagao da capital,
estabelecendo programas de drenagem, aterros, redes de agua e esgoto, jardins e parques,
arborizagao e alargamento das ruas, bem como ilumina¢io de areas publicas e arruamentos
através do Plano de Melhoramento e Embelezamento de Vitéoria (ALMEIDA, 1986 apud ABE,
1999). Além dessas, as agOes mais expressivas do governo de Monteiro teriam sido a
modernizacio do transporte urbano com a utilizacao de bondes elétricos, a inauguracio do
Parque Moscoso como novo local de lazer e o alargamento da Rua da Alfandega, mediante
demolicao do antigo casario e da constru¢io de novos edificios (FREITAS, CAMPOS e
ALMEIDA, 2002).

Na década de 1920, os servicos de agua e transporte comegam a ser instalados na regidao do Novo
Arrabalde. A urbanizac¢do imediata da area do projeto fora inviabilizada devido as crises
financeiras relacionadas a comercializacao do café, e apenas durante o governo de Florentino
Avidos (1924-1928), os servigos de infra-estrutura impulsionaram a ocupac¢ao da nova area de

expansao urbana. A melhoria das condi¢ées de acessibilidade, a implantacio de novas linhas de
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bonde e o advento do automével foram fatores que contribuiram para o inicio da ocupagiao da
parte leste da Ilha de Vitéria (ABE, 1999). Paralelamente, outro fator que impulsionou essa
ocupagao fol a ampliagdo do complexo portuario que incrementou ainda mais as atividades
comerciais na area urbana, o que fez com que a clite optasse pela ocupaciao do Arrabalde em

busca de um local mais tranquilo e promissor (MONTEIRO, 2008).

O Novo Arrabalde ¢, no desenvolvimento da cidade de Vitéria, o processo especifico mais
evidente da influéncia das tendéncias modernistas na transformacao do territério a partir das
necessidades surgidas com o desenvolvimento econémico. Mesmo tendo sido idealizado no final
do século XIX, o projeto ja se caracteriza pela ocupagdo de novas areas, o zoneamento do
territorio, a setorizagao das fungdes, o tragado rigido e ortogonal permitindo a otimiza¢ao do
espaco e a constituicdo do sistema viario, remetendo claramente as idealizacdes da cidade
moderna. A Figura 6 ilustra essa aplicacdo do processo genérico do urbanismo moderno (a) na

situagao especifica de Vitéria (b).

PROJECTO DE UM NOVO ARRABALDE

Figura 6: (a) Cidade de Trés Milhoes de Habitantes, Le Corbusier (1922). (b) Projeto do Novo Arrabalde (1896).
Fonte (a): CIDADE... acesso em: 01 abr. 2008; Fonte (b): PMV, 2006

Na década de 1940, o Novo Arrabalde ja estava conectado a area urbana. Foram ocupados os
bairros Praia do Sua (ja habitado anteriormente por pescadores), Praia Comprida (atual Praia do
Canto) e Santa Lucia, junto as praias, com edificacdes de carater residencial, que durante as
décadas seguintes consolidaram seu carater de area privilegiada da cidade, ou seja, destinados as
classes média e alta. Na mesma época, foram ocupados os bairros Maruipe, Jucutuquara e Horto,

mesmo com o vazio urbano que os ligava a area urbana original (MONTEIRO, 2008).

Em 1945, surge o Plano Agache, cujas intervengdes urbanas propostas se caracterizam pela
prioridade do automovel e fluidez do trafego (FREITAS, CAMPOS e ALMEIDA, 2002). Assim,

a cidade comega a sua expansao para a periferia e, ainda timidamente, a popula¢ao comeca a se
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deslocar para as novas areas. Enquanto isso, o centro urbano original, recebia novas torres de
concreto armado na regido do Parque Moscoso, apontando para uma verticalizagdo e segregacao
do uso residencial. Nos anos 50, no governo de Jones dos Santos Neves (1951-1954), a area
central recebe também um significativo aterro que deu origem a Esplanada Capixaba e se
destinou a abrigar o mais novo centro comercial da cidade (Figura 7). Foi realizado também o
aterro de Bento Ferreira, que teve pouca repercussio durante os anos subseqiientes a sua

execu¢ao (MONTEIRO, 2008).

Figura 7: (a) Aterro da Esplanada Capixaba (1960) - Paulo Bonino; (b) Centro de Vitéria (2004) - Davi Protti
Fonte: GALERIA Vitéria em dois tempos, PMV.

A partir da década de 1960, o Estado do Espirito Santo, e conseqientemente a sua capital,
passaram a se estruturar sob novas bases economicas decorrentes da industrializacdo. Até entao
voltada para o comércio e escoamento da producao cafeeira, a cidade de Vitéria sofre neste

momento as transformagdes promovidas pela implantagio da atividade industrial no estado

(FREITAS, CAMPOS e ALMEIDA, 2003; VARGAS, 2004).

Essas transformagoes, como na maioria das cidades brasileiras, foram as grandes responsaveis
pelo crescimento e estruturagao da malha urbana e alteracGes nos perfis socioecondémicos da
cidade. Novos investimentos induziram o surgimento de atividades que atrairam migrantes de
diversas origens, formando novos segmentos sociais. Os vetores do crescimento moderno e
periférico — direcionados pelas condicionantes naturais, pela necessidade de grandes areas para as
industrias que se implantavam — foram responsaveis pela configuracao e disposi¢io fisica da

aglomeragao urbana que se formava (VARGAS, 2004).

Intensificaram-se os fluxos migratérios e a populagio de baixa renda cresceu consideravelmente,
desmatando e ocupando as areas de morro e também os manguezais principalmente a oeste da

ilha. Assim, novas areas foram necessarias para abrigar ndo s6 as indudstrias, mas também o
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crescimento populacional, os comércios, servicos e infra-estrutura de circulagio urbana

(VARGAS, 2004).

A cidade de Vitéria se estende em direciao a sua area continental, onde se iniciam as constru¢oes
dos conjuntos habitacionais, de iniciativa particular e do poder publico, sendo estes ultimos
inseridos no programa do BNH (Banco Nacional de Habitagao), através da COHAB-ES
(Companhia de Habitagao do Espirito Santo) e INOCOOP-ES (Instituto de Orientagdo as
Cooperativas Habitacionais no Espirito Santo). O primeiro conjunto originou o bairro Goiabeiras e
teve sua ocupagdo posteriormente intensificada, inclusive pela ocupagao irregular do mangue, a

partir da implantagdo do Parque Industrial de Carapina (MONTEIRO, 2008).

No final da década de 1960, ja se configuravam na area continental os trés principais conjuntos: o
de Goiabeiras, construido para populagao de baixa renda, ¢ os de Jardim da Penha e Jardim
Camburi, destinados a populagio de classe média. A partir da ocupagao desses conjuntos,

posteriormente aconteceria o adensamento de toda a regiao continental (MONTEIRO, 2008).

E importante frisar que nesse processo de expansio, a atuacio do Poder Publico teve
fundamental importancia, responsabilizando-se pela infra-estrutura de energia, reformulando o
abastecimento de agua e o sistema de telecomunicagdes em padroes regionais e o transporte
(Figura 8), construindo pontes de interligaciao da Ilha de Vitéria com o continente, remodelando
vias estruturantes regionais e arteriais municipais. O poder publico também exerceu importante
papel enquanto provedor de espagos habitacionais para a crescente populagdo, provocando a

expansao da rede de infra-estrutura e equipamentos publicos coletivos (VARGAS, 2004).

Figura 8: Transporte publico em Vitoria (1977)
Fonte: ONIBUS...(197?)
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Assim, as mudangas no padrio economico da cidade direcionaram a tendéncia do espago
urbano a expansio, a fim de abrigar em novos bairros a ampliacio da demanda de moradia,
comércio, servigos e ainda algumas outras atividades relacionadas a producdo industrial. Nas
décadas seguintes, o Centro de Vitéria — até entao configurado como espago de convergéncia e
referéncia administrativa, social, economica, politica e cultural tanto do Municipio quanto do

Estado — comegava a perder suas fung¢oes tradicionais.

O primeiro Plano Diretor Urbano (PDU) do Municipio de Vitoria, criado em 1984, apesar de
conter consideragoes a respeito da evolugao urbana e da defesa de seu patrimoénio histoérico,

pouco contribuiu para frear o quadro de deterioraciao a que se encaminhava a area central.

Vitéria chegou ao inicio da década de 1980 com 175 mil habitantes, 30% da populagao do
Espirito Santo, e seu espago fisico ja estava praticamente consolidado e saturado, com exce¢ao
das areas ao longo da Rodovia Serafim Derenzi que, apesar das ocupagdes irregulares, ainda
apresentavam uma baixa densidade (MONTEIRO, 2008). Uma das poucas areas ainda vazias
era a Enseada do Sud, cujo aterramento hidraulico havia sido realizado na década de 1970, mas
que permanecera praticamente desocupada até a inauguracdo da Terceira Ponte, no inicio da
década de 1990. Apesar do declinio da expansao, Vitéria continuava a se adensar e permanecia
o interesse do mercado imobiliario sobre alguns bairros, como Praia do Canto, Jardim da
Penha, Mata da Praia e Jardim Camburi, verificando-se neles a verticalizagio e a introdug¢ao de

atividades terciarias (VARGAS, 2004).

Ao final da década de 1990, o Municipio ja possuia uma predominancia de alta densidade, sendo
caracterizado com taxas entre 90 e 100%. Assim, o que se observou nessas ultimas décadas do
século XX foram dois importantes fatores: a verticalizagdo diretamente associada as pressoes do
mercado imobiliario, iniciada na area central, depois na regido do Arrabalde e, posteriormente, na
regido continental; e a ‘horizontalizagdo’, ou seja, a expansao ainda horizontal sobre as areas de

morros e mangues, caracterizados pela auséncia de valor comercial (MONTEIRO, 2008).

A partir da década de 1990, o Municipio de Vitéria ja se caracterizava pela escassez de area para
expansao, assim, a dinamica urbana passa a ser a de densificagao, ocupagoes irregulares das areas
de fragilidade ambiental e consolidagao da estrutura urbana até entdo desenhada. O crescimento
populacional, apesar de desacelerado, continuou a demandar novas areas de expansio,
extrapolando os limites do Municipio de Vitoria e passando a adensar as areas existentes e ocupar

os vazios no tecido urbano formado pelos municipios ao seu entorno (VARGAS, 2004).
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A Tabela 1 apresenta a taxa média de crescimento por décadas, desde 1960 até 2005 na RMGV.
De maneira geral, observa-se um declinio das taxas nas duas ultimas décadas do século XX e
uma estabilizagdo ja no periodo de 2000 a 2005. Destacam-se os municipios de Serra, Vila

Velha e Cariacica na década de 1970, periodo em que se intensificaram as atividades industriais.

Tabela 1: Taxa média de crescimento geométrico por periodo da populagio residente na RMGV

| MUNICIPIOS | PERIODOS
]

1960/1970 1970/1980 1980/1991 1991,/2000 2000/2005
CARIACICA 9,86 6,43 3,45 1,87 1,85
0,98 1,21 0,93 2,74 2,57
GUARAPARI 496 4,79 438 4,07 3,52
6,52 16,93 9,41 4,18 3,60
4,83 8,33 5,86 2,22 2,15
8,33 5,10 2,45 2,98 2,76
VITORIA 4,79 4,76 2,02 1,36 1,40
RMGY 6,80 6,70 3,80 2,65 2,50
ESPIRITO SANTO 2,11 2,38 2,31 1,96 1,93

Fonte: IBGE / Elaboragio: IPES apud ES (2005).

A Tabela 2 mostra a relagao de habitantes por municipio e suas respectivas areas ¢ densidades.
Pode-se observar que os municipios de Vila Velha, Serra, Cariacica e Vitéria sao atualmente
responsaveis por mais de 80% da populagao da RMGV, sendo que Vitoria, ja apresentando sinais
de sua saturagao, possui o dobro da densidade de Vila Velha, o segundo municipio em ocupagao
populacional do territério. Enquanto isso, Serra, Viana, Guarapari e Fundio apresentam baixa
densidade e, de acordo com a tendéncia analisada na tabela de crescimento populacional

apresentada anteriormente, nao indicam perspectivas de grandes mudangas.

Tabela 2: Populagio, drea e densidade demografica da RMGV por municipios (2005)

POPULACAO [ AREA | DENSIDADE

hab. % km? % hab/km?

CARIACICA 355.456 21,8 274 11,8 1.297
14.766 0,9 288 12,4 51
GUARAPARI 105.116 6,5 599 25,7 175
383.220 23,5 553 23,7 693
59.458 3,7 311 13,3 191

396.312 243 211 9,1 1.875

VITORIA 313.312 19,2 95 41 3.290

1.627.651 100 2.331 100 698

Fonte: IBGE-IDAF / Elaboragio: IPES (adaptado) apud ES (2005)
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Os bairros até entdao incipientes foram sendo consolidados e alguns se configuraram em sub-
centros locais, concentrando atividades de comércio e servicos, como Campo Grande, no
Municipio de Cariacica; Carapina e Laranjeiras, no Municipio de Serra; e Gléria no Municipio de

Vila Velha.

Os investimentos privados se voltaram macicamente para as novas areas de expansio,
distribuindo equipamentos de educagao, saude, comércio, lazer e habitacdo: faculdades, hospitais,
shoppings, parques tematicos, condominos de casas, etc... Esse transbordamento fora impelido
também pelos investimentos publicos na area de transportes, com atuagdes na requalificagao de
vias e avenidas, criacdo do sistema de Transporte Coletivo da Grande Vitéria (TRANSCOL) e
também com o término das obras de construcao da Terceira Ponte que liga os municipios de

Vitéria e Vila Velha.

A Tabela 3 mostra a imigra¢ao nos municipios da Grande Vitéria por procedéncia no periodo de
1995 a 2000, podendo-se observar que houve uma consideravel movimentacao entre os proprios

municipios da RMGYV, o que fica mais detalhado posteriormente na Tabela 4.

Tabela 3: Imigracdo na RMGYV no perfodo de 1995 a 2000, por procedéncia.

ESPIR[T0 SANTO BAHIA RIO DE §10 OUTROS | OUTROS
0[]TR08 JANEIRO | PAULO | ESTADOS | PAISES
MUNICIPIOS

CAR[ACICA 11.114 8.116 3.691 2.491 1.427 1.622 52 29.314
691 944 209 107 94 49 40 - 2.133
GUARAPARI 3.144 2.468 2.089 3.095 1.883 801 1.294 84 14.859
16.016 10.046 6.975 7.699 2.625 1.951 3.266 75 48.653
4.952 1.481 415 309 358 100 270 23 7.908
17.151 8.439 5.340 5.821 6.017 2.290 3.772 394 49.225
VITORIA 6.994 6.871 4.098 2.562 3.110 1.586 2.467 554 28.241
RMGV 60.062 38.365 22.817 22,083 15515  7.577 12.731 1181  180.333

Fonte: IBGE / Elaboragio: IPES apud ES (2005).

Tabela 4: Imigracao intra-regional da RMGV no perfodo de 1995 a 2000, por procedéncia.
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Um aspecto interessante é que o Municipio de Vitdria registra a maior saida de populagao

residente, e que a grande maioria (cerca de 75%) dessa populacdo se desloca para os Municipios

de Serra e Vila Velha, sendo que esses foram os que mais receberam imigrantes tanto da prépria

Regiao Metropolitana quanto de outros municipios, estados e pafses. Esses dados apontam para o

notavel desenvolvimento dessas areas nas ultimas décadas, em continuidade ao tecido urbano da

capital e pela consolidacao de seus sub-centros (Figura 9).

(b)

Figura 9: Evolugdao da Mancha urbana da RMGV — (a) ocupagio em 1976. (b) ocupacio em 2005 com surgimento de

sub-centros na RMGV.
Fonte: IBGE apud ES (2005) (adaptada).
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Assim, as ultimas décadas foram de profundas transformagoes na cidade de Vitéria e seu
entorno, possibilitando a consolidagdo do seu carater metropolitano e constituindo um dos
elementos estruturantes mais importantes no processo de desenvolvimento (em curso) do

Espirito Santo: a Regiao Metropolitana da Grande Vitoria.

Acrescenta-se ainda como perspectiva futura, a ampliagao infra-estrutural e territorial da RMGV
através da conurbacdo com suas regides adjacentes — a Metropolitana Expandida Sul e a Pdlo
Linhares — onde ja é possivel observar uma grande tendéncia ao adensamento urbano-industrial
devido aos investimentos previstos na expansao das instalagdes das plantas industriais existentes
nos Municipios de Anchieta e Aracruz (Samarco Mineragao e Aracruz Celulose, respectivamente),

e a0 surgimento das novas atividades da industria petrolifera (VARGAS, 2004).

Assim se desenvolveu a cidade de Vitéria e sua Regido Metropolitana, através da expansiao da
malha urbana, do surgimento das novas centralidades, da diversificagdo do uso do solo, e
conseqiientemente da redugao das relagdes de dependéncia que existiam entre o centro urbano e

o restante da cidade.

Ja na virada do século, o Centro de Vitdria se caracteriza predominantemente como corredor de
passagem, cujo trafego intenso e a dificuldade de locomogao nas estreitas calgadas disputadas por
ambulantes, camelos, vitrinistas e pedestres, transmitem uma imagem confusa, sensagdo de
poluicao, decadéncia e inseguranca (FREITAS, CAMPOS e ALMEIDA, 2002). Botelho (2005)
afirma, entretanto, que mesmo em face do esvaziamento de suas principais fungdes, o Centro de
Vitéria nao chegou a um estagio tao avancado de deterioragao como outras capitais brasileiras,

cuja recuperagao dependeria de grandes intervengoes, como Recife e Salvador.

Defendida por alguns pesquisadores — e contestada por outros — a questao da decadéncia do
Centro de Vitéria vem sendo bastante discutida, principalmente no ambito académico e do
governo do Estado, através de pesquisas direcionadas aos dados quantitativos e qualitativos
relativos a sua utilizagdo, desenvolvimento econdémico, significancia cultural e vivéncia dos

espagos publicos.

Um estudo recente, denominado Planejamento nrbano interativo do Centro de 1V itoria (PMV, 2000), foi
realizado pela PMV, em parceria com a UFES. Este estudo, com foco no Centro e seus bairros
imediatos, ressalta em informagdes que, a principio, contrapéem o imaginario da populagao
capixaba, indicando a predominancia da atividade residencial (60%) sobre as atividades de

comércio e servigo (21%) na area estudada (PMV, 20006). Entretanto, pode-se observar na Figura
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10, que o uso residencial ocorre de maneira concentrada e coincidente com as areas de maior
declividade, e os demais usos como os de comércio e servicos se distribuem na regiao plana, onde
se configura a caracteristica de ‘corredor de passagem’ pela qual o Centro de Vitéria ¢é

reconhecido.

® RESIDENCIAL (60%) @ INSTITUCIONAL [7%)
@ COMERCIO/SERVICOS (21%) RELIGICSC (2%)
@ RESIDENCIAL/ COMERCIAL (9%) @ INDUSTRIAL (1%)

Figura 10: Uso do solo (2005)
Fonte: SEDEC/GPU/CRU (PMV, 2006).

No ambito do potencial econéomico da regido estudada, o setor tercidrio ¢é claramente
predominante, com cerca de 90% das empresas instaladas na regiao. Em relagdo ao restante do
Municipio de Vitéria, o Centro se destaca dentre os outros bairros neste setor, abrigando 20,7%
dos estabelecimentos formais de toda a cidade. Num total de 8.615 estabelecimentos registrados,
as atividades realizadas sao bastante diversificadas, tendo como maioria (13%) os representantes
comerciais e agentes de comércio de mercadorias em geral e em seguida (4,5%) o comércio
varejista de artigos do vestuario e complementos. Essas atividades ndo representam, no entanto,
uma arrecada¢ao de impostos tdo expressiva quanto a quantidade de estabelecimentos
registrados, o que comprova o carater popular pelo qual é conhecido o comércio do Centro de

Vitéria.

Dados obtidos pela mesma pesquisa através de entrevistas com moradores da regiao revelam que
menos de 10% dos entrevistados sio empregados ou envolvidos com a atividade de comércio, e
que alguns desses trabalham em comércios fora da regido central. Essa informacdo permite
concluir que a atividade predominante é desenvolvida principalmente por individuos nao

residentes na regido (PMV, 2000).

Cabe ainda destacar a presenga marcante do complexo portuario, composto por sete terminais na

baia de Vitéria, traduzindo-se em vantagens competitivas para o desenvolvimento econémico da
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regiao (Figura 11). Apds os ciclos da cana-de-acucar e do café, o ciclo das exporta¢des de minério
de ferro e celulose associado ao surgimento dos complexos industriais a partir da década de 1970,
trouxe para o Estado grandes investimentos de infra-estrutura, principalmente de transporte

ferroviario e portuario (PMV, 2000).

Figura 11: Porto de Capuaba, parte do complexo portuario da bafa de Vitoria
Fonte: Foton Imagens 1999 (MIRANDA, 2003)

No comeco do século XXI, tem inicio um novo ciclo de desenvolvimento econémico, marcado
pela exportagao de Petroleo e Gas gff Shore, e neste novo cenario esta inserido o Porto de Vitoria,
administrado pela CODESA (Companhia Docas do Espirito Santo), e responsavel por cerca de
70% da arrecadagao de ICMS (Imposto sobre circulagao de mercadorias e presta¢ao de servigos)

do Estado (PMV, 2000).

O terminal portuario localizado no Centro de Vitoria, conhecido como Cais comercial de Vitoria,
movimenta apenas 10% de toda a carga do Porto, entretanto, cerca de 80% das empresas
importadoras e exportadoras possuem sede na capital, contribuindo com uma significante

participagao no ICMS do Municipio (PMV, 2000).

Além dessas importantes atividades, existe a necessidade de considerar a presenca expressiva dos
ambulantes e camelds para a caracterizagdo da dinamica econémica do Centro de Vitéria. Em
barraquinhas, bancas ou tabuleiros presos ao pescogo, eles comercializam ao ar livre as mais
diversas mercadorias, desde alimentos, doces, eletronicos, roupas, acessorios, calgados, etc.
disputando o espago das calcadas com os transeuntes. Essa aglomeracio ¢ notéria e torna-se
imagem simbolica do carater popular e informal da atividade comercial no Centro de Vitoria

(Figura 12).
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A pesquisa aponta que apenas 37% dos individuos que se dedicam a este tipo de atividade
informal residem no Municipio de Vitéria, sendo que os outros 63% residem nos demais
municipios da RMGV (PMV, 20006). Essa informagao permite concluir o carater de atratividade
do Centro de Vitdria para a atividade informal, visto que a maioria dos ambulantes se desloca de

suas residéncias em outros municipios para exercer a atividade nessa regiao.

Figura 12: Comércio ambulante no Centro de Vitéria (2009)

O mesmo estudo traz ainda um levantamento sobre o estado de conservacdo das fachadas das
edificacGes. O resultado do levantamento indica um total de 50% dos imoveis com interesse de
preservacao foram considerados como péssimo ou regular. Esse percentual para os demais
imoveis ¢ de 35% (PMV, 2006). O alto indice de degradagao dos iméveis ¢ uma das principais
caracteristicas apontadas quando se busca justificar a ‘decadéncia’ do Centro de Vitéria. A
imagem representa descaso, baixa capacidade econémica e desvalorizagao imobiliaria, o que faz

com que o Centro esteja distante de ser um polo atrativo da cidade (Figura 13).

Figura 13: Edificagdes vazias e subutilizadas no Centro de Vitdria (2009)
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Em relagio a ocupagao das edificagoes, o estudo identificou que 4% dos imodveis da area de
estudo estariam desocupados, e 9% estariam subutilizados (Figura 14). Esses indices contribuem
ainda mais para a imagem negativa do Centro, principalmente quando os iméveis subutilizados
sao contiguos, criando os vazios que passam a ser evitados pela sensacio de abandono e

inseguranca (PMV, 2000).

/ ] > @ EDIFIC. DESOCUPADAS
/ / ' @ EDIFIC. SUBUTILIZADAS

Figura 14: Levantamento das edifica¢cbes subutilizadas e desocupadas (2005).
Fonte: SEDEC/GPU/CRU (PMV, 2000).

Considerando ainda a representatividade do comércio para a dinamica econémica local, o estudo
destaca em seus diagnodsticos uma relevante questao quando busca identificar os motivos que
impedem o incremento do comércio local: um expressivo percentual dos entrevistados (36,1%)
citou justamente que essa inseguran¢a que se cria em paralelo com o aspecto de abandono e
descaso, principalmente por parte do poder publico, seria o principal entrave para o
desenvolvimento da regido, o que corrobora com o discurso de decadéncia ou estagnacdo urbana

atribuido ao Centro de Vitoria.

Assim, o centro urbano da capital, apesar da concentragdo populacional e dos diversos aspectos
funcionais e produtivos, evidencia os claros sinais de desestruturagdo espacial e social,
comprometendo o desempenho econoémico e a eficiéncia do potencial urbano ali instalado.
Segundo Miranda (2003), o Municipio, através de seu planejamento estratégico, pretende
conectar-se a economia global, cujo cenario vislumbrado ¢é a ‘centralidade multifuncional’ capaz
de absorver fungdes estratégicas de conexao, e nao mais a ‘policentralidade funcional’, de divisao
em diversas escalas. “A requalificagao desta area pretende converté-la novamente em centralidade

urbana e elemento de dinamiza¢ao da economia do municipio” (MIRANDA, 2003, p. 17).
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2.4. 0s programas de reabilitacao do Centro de vitoria

O tragado colonial do Centro de Vitéria teve suas caracteristicas urbanas e arquitetonicas alteradas
pelos processos de evolugio e modernizacio citados anteriormente. A maior parte do casario
colonial desapareceu nas grandes obras de alteracdo viaria e remodelacao urbana implementados no
inicio do século XX (MONTEIRO, 2008). Durante esse século, a imagem da cidade foi sendo
sucessivamente alterada, principalmente com o inicio do processo de verticalizacio e com a
popularizagdio do automével. A Figura 15 exemplifica algumas das profundas alteracbes na

paisagem urbana do Centro de Vitoria.

Figura 15: (a) Avenida Jeronimo Monteiro (194?). (b) Avenida Princesa Isabel (197?).
Fonte (a): OS CAMINHOS...(194?); Fonte (b): AVENIDA... (197?)

O processo posterior ao adensamento foi o transbordamento, quando suas principais atividades —
como moradia, comércio e administragdgo — se deslocaram para areas novas, menos
congestionadas, descentralizadas e com novas e modernas perspectivas. Na seqiiéncia, 0 processo

foi o declinio dos investimentos publicos e privados, contribuindo para sua degradagio.

No ambito da gestao urbana, o primeiro plano que se aproximou de uma legislacao a respeito da
situagdo especifica do Centro de Vitéria foi justamente o primeiro PDU do Municipio, criado em
1984. Suas consideraces, entretanto, classificavam o Centro como uma Zona Comercial e, em
relagao ao interesse histérico da regiao, se restringiam a defesa de seu patrimoénio histérico em
diferentes niveis de preservacdo, contribuindo muito pouco para a reversio do quadro de
deterioracio em que ja se encontrava a area central (VITORIA, 1984). A principal acio nesse
periodo foi referente ao patrimonio edificado, com o incentivo fiscal a preservacao dos edificios
considerados relevantes, através da redugdo ou isengao de tributos municipais, para que seus

proprietarios investissem em melhoramentos, reformas e manutencio.
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Posteriormente, com o PDU de 1994, a area central passou a ser classificada como Zona de
Revitalizagao Urbana, compreendendo areas que deveriam ser objeto de programas especificos de
protecao e preservagao do patrimoénio arquitetonico e valorizagdo do patrimonio ambiental urbano
(VITORIA, 1994). Esse momento é considerado como um ‘primeiro passo’, visto que se tratava de

uma diretriz que dependia da criagdo de programas especificos para atingir seus objetivos.

Neste periodo também, segundo informagdes da Secretaria de Desenvolvimento da Cidade
(SEDEC), foi criada a Coordenagio de Revitalizagdo Urbana (CRU), composta por arquitetos e
urbanistas, e que funcionaria também como unidade de desenvolvimento e execugao dos projetos
de reurbanizagio e recuperagdao do centro urbano da capital. Assim, foi na década de 1990 que as
a¢oes municipais passaram a valorizar a diversidade urbana existente no Centro de Vitéria, tendo
o planejamento estratégico e a reabilitacao urbana como meios de intervir na cidade, através da
criacio de instrumentos e medidas que fossem capazes de possibilitar mudangas funcionais,

econdmicas, sociais e ambientais (BOTECHIA, 2002).

Em 1996, no governo de Paulo Hartung, a elaboracio da Agenda 21 local envolveu liderangas
municipais, representantes de diversos segmentos sociais, além de técnicos e especialistas,
adotando como método o planejamento estratégico, que ficaria conhecido como Projeto Vitoria
do Futuro. O documento elaborado contém um diagnéstico da cidade e diretrizes relacionadas a

programas e projetos necessarios para a construcao da cidade que se desejava para 2010.

Tendo em vista o quadro diagnosticado de perda de atratividade dessa area, as diretrizes
elaboradas pelo plano, neste sentido, colocavam como prioridade a melhoria das condi¢oes de
habitabilidade, funcionalidade e beleza, objetivando uma maior atratividade para moradores,
usuarios, frequentadores e turistas. Para atingir essa vitalidade, propunha-se incrementar as
funcbes sociais, economicas e culturais através de projetos especificos, pautados, entdo, nas
estratégias de atracdo/permanéncia dos usudrios e de recuperacio/potencializacio das vantagens

relacionadas a sua condi¢io historica e sua localizacio (PMV, 19906).

O diagnostico do Centro ja indicava a sua descaracterizagdao e destituicdo dos usos e atrativos
tradicionais devido ao deslocamento das atividades habitacionais, economicas e administrativas,
principalmente para os bairros situados na por¢ao norte da Ilha de Vitoria. Além disso, ja como
resultado desse processo de deterioragao, destacava-se a redugio dos investimentos em
constru¢ao civil, tanto para novas constru¢des quanto para moderniza¢ado e recuperagiao das

existentes, provocando uma queda no valor patrimonial dos iméveis, e contribuindo para acelerar
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ainda mais sua a desvalorizagao e o seu esvaziamento. Nesse sentido, ja se verificava uma maior
preocupagdao com os imodveis de valor historico e relevancia simbolica - tanto para a memoria da
cidade como a do estado - através de iniciativas de identifica¢do e protecao desses edificios pelo

Projeto de Revitalizagao do Centro de Vitoéria.

Algumas diretrizes foram convertidas em agdes, que se implementaram nos anos seguintes a
elaboragao do Plano, devido a continuidade politico-partidaria do projeto. Destacam-se as
melhorias referentes a limpeza e iluminag¢do publicas, sinalizacio indicativa e turistica, a
reestruturagao de espagos publicos, como o Parque Moscoso, e a realizagao de diversas atividades
culturais e esportivas. Além dessas, destacam-se ainda as a¢oes de beneficio a populagdo local,
como o tratamento urbanistico e a inclusdo de transporte complementar (microonibus) nos
morros onde se concentra o setor habitacional. Foram também realizadas intervencdes no
Mercado da Vila Rubim, inclusive com o treinamento dos comerciantes e reconstrucao dos

galpoes que haviam sido incendiados (BOTELHO, 2005).

Em 2002, gestao do Prefeito Luiz Paulo Vellozo Lucas, o Projeto Vitéria do Futuro foi reeditado
como atualiza¢dao do plano de 1996, avaliando os resultados alcangados até entdo e renovando as
estratégias e projetos a fim de readequar-se as novas demandas, com alcance para o ano de 2015.
As estratégias estdo, novamente, em torno de programas de urbanizagdo e desenvolvimento
econdémico da regido e atreladas a um planejamento de a¢Oes integradas especificas para o Centro.
Buscou-se analisar suas principais vocagoes, tendo como resultado elementos ja conhecidos:
patrimonio histérico arquitetonico; estrutura urbana com importante valor histérico de
caracteristicas coloniais; e os potenciais econémicos e turisticos de uma cidade portuaria. Dentre
as diretrizes mencionadas destacam-se: a recuperagio e ocupacio dos imodveis vazios,
principalmente para habitacao popular; a implantagao de atividades turisticas e de lazer; e eventos
nos galpdes subutilizados da area portuaria (PMV, 2003a). Neste periodo, as principais acoes
foram de recuperagao de edificios, monumentos, pragas e parques através de parceiras publico-

privadas (BOTELHO, 2005).

Na gestao seguinte, do Prefeito Joao Coser (2005-2008) foram realizados estudos aprofundados
sobre as caracteristicas e potencialidades do centro urbano da capital, organizados no chamado
Planejamento Urbano Interativo do Centro, ja citado anteriormente. A fim de nortear as futuras
politicas publicas de desenvolvimento do local, o estudo contou com ampla participagiao popular,

tanto na formulac¢ao do diagnéstico quanto na determinagao das proposicoes.



57

Dentre as diretrizes obtidas, destacam-se as acdes referentes a melhoria da mobilidade urbana
local, tanto no ambito do pedestre quanto dos veiculos, ressaltando-se os problemas de
estacionamento, apesar da implantagdao dos estacionamentos rotativos; a valorizagao, recuperagao
e preservagao da paisagem e do meio ambiente urbano; valorizacdo turistico-cultural,
principalmente através da educagdao patrimonial da sociedade capixaba; os programas de agao
social; as melhorias referentes a seguranga publica, verificada a marcante presenca dos termos
violéncia e inseguranca no diagnoéstico realizado; os incentivos para a atragao de novos usos para
a dinamiza¢do da economia local e ocupagdo de iméveis vazios (PMV, 2006). Neste sentido,
destaca-se o Programa Morar no Centro como politica habitacional voltada a produgao de
unidades residenciais através da reabilitagio de edificios vazios ou subutilizados. Apesar da
importancia social deste tipo de programa, sao necessarios incentivos para outros tipos de uso,

devido a grande quantidade de iméveis desocupados ou subutilizados nesta regiao.

Além do Programa Morar no Centro, varios outros programas integram o Programa de
Revitalizacao do Centro, como por exemplo, o Programa de Identificacao dos Iméveis de Interesse
de Preservagao do Municipio de Vitéria, visando a sua recupera¢ao e a avaliagao para aplica¢ao dos
instrumentos legais de tombamento. Segundo informac¢oes da SEDEC/GPU/CRU da PMV, ja sdo
400 os iméveis identificados como de interesse histérico-cultural para a cidade, sendo que desses,
150 sio protegidos por lei (39 tombados e os outros identificados como de interesse de
preservacao). Essa protecio legal tem o objetivo de garantir a integridade fisica do edificio e

incentivar sua recuperagao e utilizagdo com atividades compativeis as caracteristicas do imével.

Por fim, interessa apreender como as intervengoes urbanisticas no Centro de Vitoria até a década
de 1970 buscaram, sobretudo, a higienizac¢do, o embelezamento e a modernizagio da cidade.
Durante as duas décadas seguintes, as agoes e inten¢des eram extremamente preservacionistas, que
coincidem com o periodo de estagnacdo do desenvolvimento local e com a impregnacdo dos
aspectos de abandono e degradagao. S6 ap6ds a década de 1990, os programas e projetos comegam a
refletir o desejo de reabilitagao desta area, e as intervengdes propostas, nao mais com o objetivo de

moderniza¢ao, mas sim de retomada de fungdes e significados para a populagao capixaba.

Esses programas, entretanto, estio ainda muito mais ligados a necessidade de preservagao das
caracteristicas fisicas do acervo edificado do que a sua adequagao funcional e tecnoldgica para as
necessidades atuais. E esta, talvez, seja uma proxima etapa na evolugao de processos pertinentes
aos centros urbanos: a modernizacio tecnolégica em favor do desempenho do patrimonio

construido e da preservacgao da cultura de utilizagao racional da cidade.



HABITACAO E REABILITACAO DE EDIFICIOS
EM CENTROS URBANOS
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3. HABITACAO E REABILITACAO DE EDIFICIOS EM CENTROS URBANOS

E inquestionavel que a habitagio é o indicador de maior relevincia para sinalizar a (nio)
existéncia do equilibrio social nas cidades. Configurado como um dos mais importantes direitos
humanos, o acesso a moradia digna ¢ uma condi¢ido basica na formagio da cidadania. Neste
sentido, a habitacdo assume também o papel de fator de estabilidade social, tornando-se,

portanto, uma das mais legitimas aspiracoes de um cidadao.

Em 2007, o déficit habitacional no Brasil somava 6,2 milhdes de moradias (BRASIL, 2009),
refletindo a ineficacia dos programas até entao adotados e a necessidade imediata de solugdes
para repor o estoque degradado e precario de habitagdes e co-habitagoes, além da necessidade de
melhorias quanto a infra-estrutura e servicos que compoe as condigdes de adequacio e dignidade

de moradia.

A questao da habitacdo ¢, portanto, nao apenas um indicador do equilibrio social, mas também
da dimensio que os problemas urbanos estio atingindo, especialmente nas metrépoles. A
crescente segregacao espacial, a ilegalidade na ocupagao do solo, principalmente em areas de
fragilidade ambiental, e os demais problemas surgidos a partir da invasio de terras ou
parcelamento irregular demonstram claramente um fenémeno urbano inverso a légica racional de
desenvolvimento, onde a excegdao passa a ser regra e a regra passa a ser exce¢ao (MARICATO,

2006).

3.1.Aspectos teoricos da habitacao

Em seu sentido mais amplo, a habitagio pode ser entendida fisicamente como abrigo,
remetendo-se a sua fun¢ao primaria de abrigar e proteger o homem de inimigos e intempéries.

Pode também ser definida simbolicamente como lar, pois é local onde sio realizados tradigdes e

habitos de seus usuarios (ABIKO, 1995).

Existem ainda diversas outras fun¢oes que se pode relacionar a habitagiao, como local de trabalho
ou local de descanso e renovo das forgas, estando assim também relacionada com a capacidade
produtiva do individuo. Segundo Santos (1999), as fung¢bes da habitagdo se tornaram tdo
numerosas e relevantes, que o ser humano ha muito tempo a tem como necessidade basica, assim
como a alimentac¢ao e o vestuario. A habitacao faz parte do conjunto de principais aspiragoes de
um individuo e ja divide espago com outros servigos publicos, como a educagido, saude e

previdéncia privada. Mas, enquanto servigo publico, o que vem a ser habitagao? Nesse sentido,
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torna-se necessario estabelecer algumas diferencas basicas entre os conceitos de casa, moradia e

habitacio.

Segundo Martucci (1999), a casa seria um invoélucro fisico, ou uma casca que separa o espago
externo do interno, conceituado anteriormente como abrigo. A moradia seria um conjunto de
habitos, estabelecida de acordo com o modo de vida dos moradores da casa, o que foi
anteriormente definido como lar. Ja a habitagdo é conceituada como a integracao da casa e da

moradia com o espaco publico e com os elementos que este espago dispde aos seus moradores.

A habitagdo, portanto, nao se restringe apenas ao espago fisico da casa ou o espaco simbolico da
moradia, mas abrange outras func¢oes, através das quais se relaciona com o espago publico.

Segundo Abiko (1995), as fungdes que excedem a unidade habitacional nas areas urbanas sio:

« Servigos Urbanos: atividades que atendam as necessidades coletivas (abastecimento de agua,
coleta de esgotos, distribuicao de energia elétrica, transporte coletivo, etc.);

o Infra-Estrutura Urbana: disponibilidade de infra-estrutura que atenda as demandas
apresentadas pelos servicos urbanos (redes fisicas de distribui¢ao de 4agua e coleta de esgotos,
redes de drenagem, redes de distribuicao de energia, comunicagdes, sistema viario, etc.); e

« Equipamentos Sociais: proximidade relativa aos equipamentos oferecidos (edificagoes e

instalacOes destinadas as atividades relacionadas com educacio, saude e lazer).

Essa interdependéncia da habitacdo com outras esferas complementares de servigos publicos faz
com que apenas programas de produc¢ao de unidades residenciais nao bastem para melhorar as
condig¢bes habitacionais da populagdao. Esses programas podem ser frustrados caso nio estejam
interligados com as politicas complementares de provisao de infra-estrutura e servigos urbanos

assim como instalagdao de equipamentos sociais (MARICATO, 2001).

E interessante ressaltar, em termos de dados, que o déficit habitacional apurado pelo Ministério
das Cidades em parceria com a Fundagao Joao Pinheiro em 2006 era de 7,9 milhoes de unidades
(BRASIL, 2008), tendo essa quantia sido reduzida ara 6,2 milhdes de unidades (BRASIL, 2009)
como conseqiéncia da alteragio da metodologia utilizada. A saber, a metodologia anterior
considerava a co-habita¢do familiar como um dos componentes do calculo, e que por sinal
representou no ano de 2007 cerca de 70% do déficit habitacional (BRASIL, 2008). Entretanto, a
consideragao deste componente ja era apontada por diversos especialistas como um dado que
precisava ser aperfeicoado, visto que existem diversas familias que convivem num mesmo

domicilio por op¢ao, e ndo por necessidade (NOVA... Acesso em: 23 set. 2009).
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3.2. Habitacao como mercadoria

Em uma sociedade capitalista, a habita¢ao é comercializada como outra mercadoria qualquer. A
grande diferenca esta no fato de que esta mercadoria ¢ um produto indispensavel, em seu
sentido fisico de abrigo, e cheio de significados simbdlicos e sociais, no sentido do lar. Tal
importancia torna esta mercadoria consideravelmente cara, fazendo com que haja uma

demanda concentrada na populagiao de mais baixa renda.

Historicamente, dentre as medidas de governo direcionadas a redugao do déficit habitacional, o
BNH, criado em 1964, merece destaque. Tendo comandado a politica habitacional durante
mais de duas décadas, o BNH deixou também como heranga, mais criticas que elogios,
principalmente pela politica de clientelismo que manteve a fim de evitar sua faléncia. Ressalta-
se, ainda, sua pouca expressividade em termos de produgao habitacional, frente a produgao
feita através da autoconstrucao (MARICATO, 2000b). Com a crise fiscal da década de 1980, as
atribuicoes financeiras do BNH foram repassadas a Caixa Economica Federal (CEF),
entretanto, a politica de produgdo habitacional nao conseguiu se reerguer, exercendo apenas

algumas formulacdes e tentativas de pouca expressao.

Segundo Maricato (2000b), o mercado imobilidrio formal se dirige principalmente a elite,
excluindo o trabalhador de classe média. Entretanto, com as posteriores mudangas nas politicas
de habitacao, a facilidade de acesso ao crédito e aumento nos prazos de amortizagao, a classe C
teve ampliadas as possibilidades de aquisicio da casa propria (CASELLI e BRUNA, 2008).
Além disso, nos ultimos anos houve um aumento na renda familiar, diminuindo a percentagem
da populacio pertencente as classes D e E* de 51% em 2005 para 39% em 2007, representando
o surgimento de um novo nicho do mercado imobiliario brasileiro (PINHEIRO, 2008 apud
CASELLI e BRUNA, 2008). Mesmo assim, nao existem ainda significantes registros de queda

do déficit habitacional no Brasil.

O grafico da Figura 16 mostra com dados de 2007, que a quase totalidade (89,4%) das familias
que compode o quadro de déficit habitacional no Brasil corresponde aquelas que possuem renda

de até 3 salarios.

4 A classe E tem rendimento mensal de zero a R$ 800,00. A classe D, de R$800,00 2 R$ 1,1 mil e a classe C, de R$
1,1 mil 2 R$ 4,8 mil, e as classes A e B, de R$ 4,8 mil em diante (FUNDACAO GETULIO VARGAS, 2009).
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mais de 10 s.m.
1.0%
(49 mil)

entre S e 10 s.m.

3.1%
entre 3 e 5 s.m. (160 l’I'lll)

6,5%
(333 mil)

até 3 s.m.
89.4%
(4. 616 mil)

Figura 16: Déficit habitacional urbano segundo faixas de renda mensal familiar no Brasil (2007).
Fonte: BRASIL, 2009 (adaptado).

Segundo Maricato (2000b), a restri¢io de acessibilidade ao mercado imobiliario formal e a
irrelevancia das politicas publicas voltadas para o financiamento e produ¢ao habitacional fazem
com que essa populacio excluida encontre como unica alternativa a habitacao ilegal ou

informal.

A ilegalidade se da principalmente em relagao a ocupagao do solo a partir de terras invadidas ou
parceladas irregularmente, mas ndo se restringe apenas a questao formal de ser legal ou nao. Ela
implica em aspectos negativos para o crescimento urbano, como a ocupagao de areas
inadequadas, ambientalmente frageis ou de risco, como beiras de rios, de coérregos, de lagoas,
mangues, encostas, etc. Além disso, a auséncia dos servicos de abastecimento, coleta e
drenagem somada a ndo observancia dos cuidados e controles basicos no uso e na ocupagao do
solo pode gerar resultados indesejaveis, como enchentes, desmoronamentos, erosoes,

assoreamento dos cursos d’agua, poluigao dos recursos hidricos, epidemias, etc.

Pode-se compreender que os problemas de déficit e inadequagao habitacional se mostram
estreitamente relacionados com as falhas na distribuicio e uso do solo urbano resultantes do
crescimento acelerado das cidades, num contexto de politicas publicas quase sempre

desconectadas de um desenvolvimento social homogéneo e equilibrado.

Neste sentido, ¢ curioso observar que a este tipo de conclusao Engels ja teria chegado em 1872,
no texto Contribuigio ao Problema da Habitagao, quando estabeleceu uma relagdo entre a questiao
da habitacdo e a industrializacio nascente, destacando as precarias condi¢oes de vida e de

habitac¢ao do proletariado urbano no transcurso do século XIX, na Europa:
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Uma sociedade ndo pode existir sem crise babitacional, quando a maioria dos
trabalbadores 5o tem seu saldrio, on seja, o indispensdvel para sua sobrevivéncia e
reproducao; quando melhorias mecanicas deixam sem trabalho massas operdrias;
quando crises industriais determinanm, de um lado, a existéncia de um forte exército de
desempregados e, de outro, jogam repetidamente na rua grande massas de
trabalbadores; quando o ritmo da urbanigagao ¢ tanto gue o ritmo das construgoes de
habitagao nao a acompanha; quando enfim, o proprietario de nma casa, na sua
qualidade de capitalista, tem o direito de retirar da sua casa, os aluguéis mais
elevados. Em tal sociedade a crise habitacional nao ¢ um acaso, ¢ uma instituicdo
necessaria (ENGELS, 1872 apud RODRIGUES, 1988, p. 12-13).

Mesmo com quase um século e meio de evolugdes urbanas e humanitarias, a afirmacao de Engels

continua atualizada, ou seja, a crise habitacional ndo é apenas uma conseqiéncia, mas uma

necessidade para manutengao dos padroes adotados pela sociedade capitalista.

Entretanto nao apenas a crise habitacional, mas a pobreza, o desemprego, o comprometimento
da saide e do ensino publico e as outras diversas formas pelas quais se manifesta a injusti¢a social
atrelada ao sistema adotado, sao questdes entranhadas a qualidade urbana e ambiental, e segundo

Rogers (2001), minam a possibilidade e a capacidade de uma cidade ser sustentavel.

3.3. Politicas habitacionais no Municipio de Vitoria

Em Vitoria, as ocupagoes irregulares e clandestinas aconteceram ao longo dos anos, de forma
intensa, mas principalmente devido ao éxodo rural e ao desenvolvimento industrial promovido
pela instalagdo de grandes empresas na regiao, na segunda metade do século XX. Ocupando,
sobretudo, areas de morros e manguezais, as familias que vinham para a cidade em busca de
melhor qualidade de vida, encontravam falta de organizagiao politica, social e urbana, como

ocorreu na maioria das cidades durante o processo de industrializagao.

A configuracido topografica das encostas, com declives acentuados; a supressao da vegetagdao para
dar lugar as construgdes de casas; e o acumulo irregular dos residuos residenciais, resultaram em
processos de erosdao e deslizamentos de terras, colocando em risco as familias que ali foram
morar. Da mesma forma, a populagio que ocupou as areas baixas de mangues foi afetada com

problemas de enchentes e entupimento das redes pluviais.

Um dos primeiros projetos de regularizacio urbana com produgao e adequagiao de habitagao
popular da PMV ficou mundialmente conhecido na Segunda Conferéncia das Nagoes Unidas
para os Assentamentos Humanos - Habitat II, realizado em Istambul (Turquia) em 1996. Trata-se
da Regiao da Grande Sao Pedro, uma extensa area de manguezal a noroeste da ilha de Vitoria,

cuja ocupacgao se deu principalmente em 1970 e 1980, formando-se diversos bairros, com
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populacio ja superior a 50 mil habitantes (Figura 17). A experiéncia contemplou nao somente a
urbanizagao das areas degradadas e a adequacao das habitagoes, mas a delimitagao do manguezal

como area de preservacao (BONDUKI, 1996).

@)

Figura 17: Bairro Sio Pedro. (a) vista aérea das invasdes sobre o manguezal (198?); (b) vista panoramica do bairro
depois dos projetos de urbanizagio (199?)
Fonte: FERREIRA, 2005.

Nesse mesmo ano, dentro do planejamento estratégico do Projeto Vitéria do Futuro, ficou
definida a realizagdo do Programa Integrado de Desenvolvimento Social, Urbano e de
Preservagio Ambiental nas Areas Ocupadas por Populacio de Baixa Renda no Municipio de
Vitéria, mais conhecido como Projeto Terra, sendo oficialmente instituido pelo decreto 10.131 de
14 de janeiro de 1998. Com o objetivo principal de incorporar as areas tradicionalmente ocupadas
pela populagiao de baixa renda ao restante do tecido urbano da cidade, o Projeto Terra passa a
trabalhar, de acordo com o paragrafo unico do art. 1°, para dotar essas areas de “padroes
urbanisticos adequados, infra-estrutura bdsica, equipamentos publicos, habitacoes dignas,

seguranca e melhorias micro-climaticas” (V. ITORIA, 1998a, p. 01).

As areas foram mapeadas e delimitadas como poligonais, integrando bairros proximos e criando
zonas de atuagio e projetos especificos para cada uma delas, de acordo com suas caracteristicas.
O Projeto assumiu carater de programa habitacional, envolvendo diretrizes nao apenas nos
setores de urbaniza¢do, mas também sociais, ambientais e de geracdo de emprego e renda,
envolvendo a participagao de diversas secretarias municipais, tornando-se ainda um exemplo de

programa publico de gestio integrada (PEGORETTI, SILVA ¢ ANGELO, 2004).

Em 2000, o déficit habitacional absoluto no Municipio de Vitéria j4 alcancava 7.485 domicilios”’.

Esse valor ¢ a soma do nimero de domicilios improvisados (333), familias que co-habitam com

5> Os dados sdo do ultimo senso do IBGE, em 2000, nio havendo dados especificos por municipios até a presente
data.
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outras familias (5.211), familias que moram em cémodos (1.017) ou ainda domicilios
considerados rasticos (924). E um valor bastante reduzido quando se compara ao déficit
absoluto de grandes capitais brasileiras, como Sio Paulo (203.404) ou Rio de Janeiro (149.200),
no mesmo periodo (FERREIRA, 2008).

Entretanto, quando se trata do déficit relativo — que é a correspondéncia percentual do déficit
absoluto sobre o total de domicilios particulares permanentes e, portanto, o retrato da segregacao
social medida a partir das condi¢oes de habitabilidade da populagao — o Municipio de Vitoria
possui déficit superior a esses dois municipios. Sdo Paulo possufa 6,82% de déficit relativo,

enquanto o Rio de Janeiro possuia 8,28%, e Vitéria 8,75% (FERREIRA, 2008).

Esse valor é o indicador que permite estabelecer um parametro de comparagdo entre 0s
municipios, dadas as diferencas de dimensdes fisicas e populacionais entre eles. Neste sentido,
essa comparacao serve para alertar a gravidade do problema habitacional em Vitéria,
considerando que esse dado aponta que para cada 100 familias, quase 9 delas sdo carentes de

moradia adequada.

Em dezembro de 2002, através da Lei N° 5.823, transforma-se a Secretaria Especial de Habitagao
(criada em marco do mesmo ano) em Secretaria Municipal de Habitagao (SEHAB), transmitindo
assim, sua necessidade de carater permanente do desenvolvimento das a¢des habitacionais e de
regularizacao fundiaria no Municipio. A Lei estabelece ainda as diretrizes e normas para a Politica
Municipal de Habitacio (PMH); cria o Conselho Municipal de Habitagao de Interesse Social
(CMHLIS); o Fundo Municipal de Habita¢ao de Interesse Social (FMHIS); o Sistema Municipal de
Informagdes Habitacionais (SMIH); e regula as formas de acesso 2 moradia (VITORIA, 2002).

Ainda nesta Lei, sdo criados programas especificos destinados ao atendimento das diferentes
demandas da area habitacional. Sao eles: o Bolsa Moradia, o Morar no Centro, o Programa

Estrutural em Areas de Risco e o Locacio Social.

Dentre esses, o projeto que interessa para esta pesquisa ¢ o Programa Morar no Centro, cujos
objetivos estdo voltados para contribuir com a recuperagao do centro urbano e histérico do
Municipio através do repovoamento, viabilizando a moradia para populacio de baixa renda,
reabilitando edificios desocupados e buscando melhorar a qualidade de vida da populacao local
(VITORIA, 2002). O Morar no Centro também esta inserido no Programa de Revitalizacio do
Centro, buscando contribuir para a diversidade de usos, recuperar parte de seu patrimonio
arquitetonico, otimizar e prover melhorias para a infra-estrutura urbana instalada, a partir da

convergéncia de interesses dos diferentes programas municipais.
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O que se pode perceber quanto as caracteristicas da atual politica habitacional, ¢ uma mudanca
no modo de pensar a inser¢ao da populagdo de baixa renda como cidadaos participantes do
funcionamento da cidade. Ainda que lenta e gradativa, essa evoluciao aponta para a reduciao da
marginalizacdo urbana da populacio mais pobre, possibilitando o direito (a0 menos) a cidade,

enquanto lutam por melhores condi¢oes de vida.

3.4. Areabilitacao de edificios para fins de habitacao popular

A participa¢ao do poder publico como agente de mercado de habitacdo na reabilitacao de areas
urbanas degradadas é essencial para que o processo niao tenha, como conseqiiéncia, a exclusao
social (SCHOR e TEIXEIRA, 20006). Dessa forma, pode-se citar o Programa Nacional de
Reabilitacio de Areas Urbanas Centrais, criado em 2003, como a acio governamental mais
recente no Brasil, no sentido de que, enquanto programa destinado a recuperagdao dos centros
urbanos, atua tendo como principais diretrizes a recuperacdo e reutilizagdo do acervo edificado

nos centros urbanos para a promogao de habitagcao popular (BRASIL, 2005).

Através deste tipo de acdo, o poder publico, além de investir na recuperagao dos centros urbanos,
contribui na tentativa de atenuar o desafio do déficit habitacional do pafs, fornecendo nio sé6 a
moradia a parte da populagio carente, mas também, a possibilidade de acesso aos demais

aspectos relativos ao conceito que se tem do termo habitagao.

Para as familias que vao morar nas dreas mais centrais, essa mudanga também ¢
transformadora. Afinal, as familias economizardo recursos no transporte, terdo maior
acesso a servios (escolas, postos médicos, creches, etc.). E ganhardo tempo para ontras
atividades, antes perdido nas longas viagens de dnibus até as periferias (BRASIL,
2005, p. 09).
Neste sentido, cabe considerar que ndo é possivel prever ou condicionar o local de trabalho ou
estudo dos membros das familias atendidas, afirmando-se as vantagens da localizagdo especifica
de atuacao dos programas. Entretanto, o beneficio citado é comparativo aos demais programas
publicos habitacionais que, criados em areas periféricas pelas necessidades de maior espago e
baixo custo, distanciam as familias favorecidas das facilidades existentes em centros urbanos ou

mesmo sub-centros e, ainda, geram custos adicionais aos cofres publicos pela necessidade de

alcance e provisao de novas redes de infra-estrutura urbana.

Em termos gerais, o Programa Nacional de Reabilitagio de Areas Urbanas Centrais possui as

seguintes diretrizes conforme Quadro 2:
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DIRETRIZES DA POLITICA DE REABILITACAO

Integrar a totalidade das a¢ées e programas previstos e em execucao nas areas centrais.

Promover a conservacao do patriménio construido, cultural e ambiental das areas centrais de forma a
melhorar a qualidade de vida da populagao e de seus usuatios.

Estimular a consolidacio da cultura de reabilitacio urbana e de prédios publicos nas areas centrais em
oposicao a cultura dominante das novas construgoes, da periferizaciao e da expansio horizontal das cidades
brasileiras.

Promover e apoiar a integracao das a¢Ges publicas municipais através dos planos de gestao para a reabilitacdo
das areas centrais.

Estimular a gestdo integrada e patticipativa. Promover a gestio democritica da cidade por meio da
patticipacao da populagio na formulacio e implementa¢do da politica urbana e a integragdo da gestdo publica
e privada na reutilizagio das areas ja consolidadas da cidade.

Fortalecer os vinculos da populagio com os bairros onde moram; a identificacio e a valorizagao dos vinculos
que a populacio mantém com o bairro sio fatores fundamentais para aumentar a coesdo social e garantit a
diversidade social.

Contribuir para redu¢io do déficit habitacional por meio da ocupagio dos vazios urbanos e da recuperacio
do acervo de prédios puablicos, preferencialmente para o uso residencial, articulando esse uso a outras fungdes
urbanas.

Apoiar a permaneéncia e inclusio social da popula¢io de baixa renda que reside ou trabalha na regido, por
meio da gestdo de agdes de melhoria das condi¢des de acesso a moradia, ao trabalho e aos servigos publicos.
Reforgar as fungdes econdmicas e os pequenos negocios. Garantir a permanéncia dos pequenos negdcios
que, em geral, oferecem grande nimero de empregos e estimular a criagdo de novos empregos na regido,
contribuindo para o fortalecimento das func¢oes econémicas e simbélicas das areas centrais.

Estimular a atuagdo integrada do setor publico e da iniciativa privada com vistas a articular os investimentos
publicos e privados, no repovoamento do parque edificado, na conservacdo e melhoria da infra-estrutura, dos
servicos e dos equipamentos publicos.

Impulsionar o desenvolvimento tecnoldgico e a formagdo profissional para a reforma e adequacio dos
edificios para novos usos.

Adequar a legislacio urbanistica para que os padrdes e as normas de construcio (cédigo de obras e
edificacoes) sejam adequados para a reforma e reciclagem dos edificios para producao de habitacao.

Adequar a legislacio urbanistica e administrativa pata promover as parcerias puablico-privadas e
publicas/publicas, assim como a gestio social da valotizacao do solo utbano decotrente das intervencdes e

salvaguarda de bens e popula¢es vulneraveis.

Quadro 2: Diretrizes da Politica de Reabilitacdo do Programa Nacional de Reabilitacao de Areas Urbanas Centrais
Fonte: (BRASIL, 2005, p. 11-12).

Segundo o Ministério das Cidades (BRASIL, 2005), a maioria dos edificios a serem reabilitados

foram construidos nas décadas de 1940 e 1950, inseridos nos centros urbanos, que eram as

maiores ou unicas centralidades das cidades nesta época, e hoje ja se encontram defasados em

diversos aspectos, e por isso sem func¢ao de mercado.

Devido a essa desvalorizacdo e a dificuldade de venda, alguns edificios, particulares ou mesmo

publicos, permaneceram vazios por anos e acabaram sofrendo um intenso processo de

degradagio fisica, ou até mesmo sendo invadidos e utilizados como abrigo, sem condigdes

adequadas de salubridade e seguranca.

A interven¢ao do poder publico na promogao de habitacdo social nesses edificios é fundamental

para a adaptagao as condi¢oes dignas de moradia, através da substituicao de materiais, re-divisao
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dos espagos, adequagdes de instalacdes hidraulicas e elétricas, entre outras necessidades.
Entretanto a problematica da reabilitagao ndao se limita apenas a execugao das obras. E necessario
um processo que vai da avaliagio da viabilidade do empreendimento até as agles de

reurbaniza¢do do espago urbano em que esta inserido (ZMITROWICZ e BARROS, 2000).

Além disso, um programa de reabilitacio de edificios para fins de habitacdo prescinde de uma
avaliagio dos motivos e possiveis impactos de sua implementagao, além da definicdo de sua
importancia e significados para a cidade, seus objetivos e finalidades, definindo principalmente
quais grupos sociais serdo beneficiados e de que forma esse programa se integra aos demais

programas de investimento publico para desenvolvimento integrado da cidade.

De acordo com os relatérios técnicos produzidos pelo Reabilita (ZMITROWICZ e BARROS,
2005), as maiores dificuldades encontradas para esse tipo de agao por parte do poder pubico, sao

(por ordem de etapas):

« Estudo de viabilidade: identificacio dos proprietarios e na negociacio dos imoveis, isto é,
principalmente nos casos de imoveis tombados, a existéncia de mais de um proprietario devido
a aquisicdo por heranga sio os casos mais complicados. As questdes juridicas pendentes

relativas ao imével também aumentam os custos e atrasam o processo de reabilitagao;

« Aprovagao e Financiamento: a aquisicao do imoével também pode ser uma questio complicada,
pois quando o poder publico opta pela aquisi¢cao normal através de mercado, existe o risco de
supervalorizagdo do imoével. A outra forma utilizada ¢ a desapropriacao, onde normalmente

retornam os problemas de identificagiao do proprietario e a defini¢ao dos valores de indenizagao;

« Projetos e Obra: as dificuldades de projeto e execucdo estio normalmente relacionadas as
instalagdes elétricas e hidraulicas. Em relagao ao custo das obras, os problemas normalmente
se relacionam a utilizagdo de tecnologias convencionais e a necessidade de mao-de-obra
especializada para o restauro e recuperacao de fachadas dos edificios de valor historico. Esse
alto custo das obras ¢ um dos fatores que tornam inviavel a recuperagao de uma maior

quantidade de unidades; e

« Regulamentagdo e Ocupagdo: os problemas identificados apds as obras, nio sao
exatamente relacionados a regulamentagdo e ocupagio imediata, mas em relagio a
inadimpléncia e as dificuldades burocraticas para confiscar a unidade residencial em casos de
descumprimento contratual por parte do beneficiario, o que normalmente afeta

financeiramente os fundos de reserva de tais programas.
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Esse tipo de programa habitacional exige linhas de financiamento especificas, sendo que uma das
mais utilizadas é o Programa de Arrendamento Residencial (PAR), criado em 1999 com a
finalidade de propiciar a moradia para a popula¢io de baixa renda, prioritariamente em areas
consolidadas. A CEF ¢ o agente executor do PAR, sendo responsavel pela alocagiao de recursos,
definicio de créditos e expedigdo de atos referentes a operacionalizacio do Programa

(ZMITROWICZ e BARROS, 2005).

Os dados da Tabela 5 sao referentes aos empreendimentos da categoria PAR-Reforma, referindo-

se, portanto, a reabilitacdo de edificios existentes para a provisio de habita¢do popular.

Tabela 5: Empreendimentos habitacionais com contratos de arrendamento pelo PAR (2005)

CIDADES SONCITIDOS CONSTRUCNO |  ANALSE |  PROSPECCAO
| imoveis | unidades | imoveis | unidades | imoveis | unidades | imoveis | Unidades |
404 2 245 8 706 = -

5

7 182 2 10 5 80 58 3298
5 41 1 4 22 94 93 337
B 16 - - 9 126 1 45
. % - - -

5 309 - - 2 350 15 363
D/ © o - : 515 - :

: : : : 4 21 21 -

[ - : 1o 4 1 :

: : : : 1 80 5 110
- - - - 9 322 - -

25 1218 6 315 77 1969 172 4193

Fonte: CEF apud Zmitrowicz e Barros, 2005.

Observa-se nos dados apresentados que em cidades como Vitéria, a producao de unidades por
imoveis é mais elevada do que em Salvador, por exemplo. Isso acontece porque em Vitéria, a
maioria dos iméveis a serem revitalizados sdao edificios verticais, e em outras cidades, como o
exemplo de Salvador, as maiores ocorréncias sao os casardes, os sobrados e os corticos com até
dois pavimentos. Esse é outro aspecto bastante relevante nos estudos de andlise das
potencialidades, pois em alguns casos, o imovel reabilitado oferecera poucas unidades

residenciais, podendo ser inviabilizados pelas exigéncias das linhas de financiamento.

Jesus (2008) afirma que a complexidade nas obras de reabilitagio é o fator determinante na
composi¢io dos custos, sendo que esta pode variar de acordo com as condi¢oes do edificio
existente, com o grau de interven¢ao e os objetivos a serem alcangados no empreendimento, e
com as restricoes impostas pela legislacio vigente. O autor afirma ainda que o diagnostico das
condi¢coes da construcao deve ser feito de forma cautelosa, a fim de facilitar as solugdes de
projeto, bem como a adogao de tecnologias adequadas para a reabilitagdo e a conseqiente

redugio dos custos operacionais.
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De fato, as limitagoes e desafios encontrados sdao varios, e as experiéncias ainda sao poucas.
Entretanto, pesquisas aprofundadas sobre as demandas que envolvem essas limitagoes podem
apontar formas mais eficazes de solucionar essas questdes, como perspectivas de aprimoramento
de técnicas, utilizagdo de tecnologias especificas a reabilitagio e redugao dos embates

burocraticos através de agoes integradas.

Percebe-se também que cada cidade possui caracteristicas particulares e que para cada uma ¢é
preciso identificar a viabilidade e a aplicabilidade desse tipo de programa através de amplos
estudos sobre a dinamica urbana local ou regional, a fim de utilizar-se do patrimoénio construido
de forma realmente coerente. Cabe ao poder publico elaborar um plano de intervencao,
contemplando a reabilitacio do territério de forma integrada em relagdo aos seus objetivos e
diretrizes, evitando tratar apenas situagoes pontuais e desconexas, mas possibilitando a existéncia

de um ambiente urbano equilibrado, agradavel, democratico e sustentavel.

3.5. 0 Programa Morar no Centro

A cidade de Vitoria, assim como diversas outras cidades brasileiras, possui imdveis vazios em sua
area central dotada de infra-estrutura basica, além de transportes coletivos e equipamentos de
cultura e lazer. A subutilizacdo desses imoéveis, decorrente do surgimento de novos vetores de
desenvolvimento urbano e do processo de descentralizacao das fungdes anteriormente exercidas
em sua area central, é apontada agora como alternativa a producdo de unidades residenciais para

familias de baixa renda que compdoem o déficit habitacional do Municipio.

O Programa Morar no Centro tem como objetivo a reforma e reabilitacio desses imoveis vazios
na area central para que sejam utilizados para fins de habitagdo popular, contribuindo para a
diversidade de usos e fungdes, e para a recuperacio do patrimonio arquitetonico local
(VITORIA, 2002). No entanto, é importante considerar que existem diversas outras etapas que
antecedem e condicionam a realizagdao desse objetivo final. Assim, a Figura 18 mostra como tem

sido conduzido o processo de reabilitacio no Programa Morar no Centro até entio’.

¢ As informacées do processo de realizacao do Programa Morar no Centro, por nio ter sido documentado, sdo fruto

de entrevistas com os técnicos e profissionais da PMV responsaveis da pelo programa.
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Figura 18: Fluxograma dos procedimentos adotados no Programa Morar no Centro em Vitéria (ES)
Fonte: Informacdes obtidas com a PMV/SEHAB com dados estruturados sobre fluxograma proposto pela
pesquisa do projeto REABILITA (ZMITROWICZ e BARROS, 2005).

A identificacao do edificio ¢ o primeiro passo no processo de reabilitagao. Para isso, o Programa
Morar no Centro possui uma area de atuagao pré-determinada, de acordo com as caracteristicas
histéricas de ocupagdo e dados de vacancia imobiliaria. O perimetro a que se limita, toma como
base a delimitagao dos setores censitarios do IBGE e os limites de bairros, compreendendo o
Centro, Parque Moscoso, Santa Clara, Vila Rubim, Ilha do Principe e, parcialmente, os bairros

Forte Sdo Jodao, Romio e Cruzamento (Figura 19).
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Figura 19: Limite de atua¢do do Programa Morar no Centro
Fonte: PMV, 2003b (adaptado).

Dentro dessa area, foram inicialmente identificados alguns imoveis de interesse para reabilitagao,
com potencialidade para a promogao de habitagdo popular, e de localizagao privilegiada na malha
urbana central. Nessa identificacdo foram levantados dados especificos e indicada
preliminarmente a caracterizagao das propostas para cada um deles, com unidades compostas por

um ou dois dormitérios, com um banheiro, cozinha, area de servico e sala de estar (Quadro 3).

TOTAL DE

IMOVEL USO ANTERIOR | NUMERO DE PAVIMENTOS | AREA DAS UNIDADES UNIDADES

Hotel Sagres Hotelaria térreo + 3 pavimentos tipo 28,41m? a 52,86m? 18 unidades
Hotel Cannes Hotelatia térreo + 15 pavimentos tipo 21,32m? a 43,16m? 75 unidades
Wirzelio clo Institucional
Ministério da 1 4 pavimentos tipo 39,57 m? 20 unidades
Aericul publico

gricultura
Hotel Estoril* Hotelatia térreo + 9 pavimentos tipo 27,84m? a 52,69m? 54 unidades
Prédio do INSS In;tiitgﬁlc‘z)ml tétreo + 7 pavimentos tipo 33,96m? a 54,96m? 49 unidades
Santa Cecilia* Chiacisne, C.S?‘las térreo + 5 pavimentos tipo 31,90m? a 51,852 40 unidades

comerciais

%o]ao Gl T - Residencial térreo + 3 pavimentos tipo 30,92m? a 52,52m? 27 unidades
Lojao dos Méveis - ‘ . , . . .
I Area livre térreo + 3 pavimentos tipo 47,23m? a 52,28m? 9 unidades
Hotel Pouso Real* Hotelaria térreo + 4 pavimentos tipo 38,79m? a 46,69m? 20 unidades
ENd 1ﬁc1? da Ladeira Residencial sobrado - 7 unidades
Sio Jodo
Hotel Tabajara* Hotelatia térreo + 5 pavimentos tipo 40,00 m? a 49,55m? 20 unidades

* dados atualizados de acordo com os projetos de execugdo mais recentes

Quadro 3: Iméveis de interesse para reabilitacio pelo Programa Morar no Centro.
Fonte dos dados: PMV, 2003b (adaptado).
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As acOes posteriores a identificacao dos edificios sio os estudos de viabilidade, considerando-se a
negociagao de compra do imével, o desenvolvimento dos projetos arquitetonicos e orgamentos
estimativos para compor os procedimentos especificos de financiamento do empreendimento.
Sio elaborados também os projetos para aprovagao e realizadas as negociagdes com os 6rgaos
publicos responsaveis pela emissao dos alvaras, a fim de definir as solugdes especificas, nos
aspectos onde as condicionantes do edificio existente inviabilizam o cumprimento das normas

em Vigot.

Confirmada a viabilidade do empreendimento, ¢ feito o cadastramento das familias interessadas e
a selecdo dos beneficiarios. No caso da primeira fase do Programa, as obras estio sendo
realizadas nos hotéis Estoril, Pouso Real e Tabajara, localizados nas proximidades do Palacio
Anchieta — sede do Governo do Espirito Santo — e do Porto de Vitéria. Os trés imoveis
reabilitados totalizam 94 apartamentos, sendo reservados 18 para servidores publicos e 09 para
familias com pessoas portadoras de deficiéncia fisica. E importante registrar a demanda
identificada no ato do cadastramento das familias para a sele¢cio. Foram aproximadamente 3 mil
inscritos, dos quais 1.800 foram consideradas inscricoes validas, enquadradas dentro das
exigéncias estabelecidas para a selecao, ou seja: ser morador de Vitéria ha pelo menos um ano;
possuir renda familiar entre 3 e 5 salarios minimos; nio possuir outro imovel residencial ou
financiamento; nao ter sido beneficiado por programa semelhante; ser maior de 18 anos; e nao
estar inadimplente perante o municipio foram os requisitos para validar as inscri¢oes (informagao

verbal).

Ap6s reunida a documentagdo necessaria (projetos aprovados nos 6rgaos competentes, edificio
adquirido pela PMV, relatério de selegao e perfil dos beneficiarios), o programa encaminha para a
CEF, que avalia as propostas do programa e, mediante aprovagao, disponibiliza a verba do
Governo Federal. A partir da aprovagao da CEF, a PMV providencia a execu¢ao dos projetos

complementares e a licitacao das obras.

Durante o tempo de execucio das obras, os arquitetos da SEHAB/PMYV executam as fun¢des de
gerenciamento e acompanhamento das obras, e o setor de assisténcia social, contratados pela
SEHAB/PMV, faz o acompanhamento dos beneficidrios, trabalhando com eles desde as
orientagdes para habitar em uma edificagdo familiar — visto que pela faixa de renda, grande parte
habitaria anteriormente em residéncias unifamiliares — até geracao de emprego e renda, através de

oficinas de artesanato e formagdo profissional para o mercado de trabalho. Também neste

7 Informacdes fornecidas pelo setor de assisténcia social da PMV/SEHAB.
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petiodo, a CEF exerce funcao de fiscalizagio da execugdo e gerenciamento das obras, e das

atividades realizadas pelo setor de assisténcia social.

As fases seguintes — cujo prazo de desenvolvimento desta pesquisa ndo pode acompanhar —
seriam de regulamentagdo e ocupagao da edificagdao, onde serdo solicitados e emitidos os alvaras
de utilizacio dos edificios, realizados os contratos de arrendamento com a CEF, onde os
beneficiarios deverdo pagar parcelas de até 10% da renda familiar durante 15 anos, sem residuos,

ou seja, apos este perfodo, independente do valor pago, o imoével sera quitado.

Por parte dos moradores, ainda com auxilio da assisténcia social da PMV, sera decidida a forma
de administracao condominial e, com acompanhamento de um profissional da area de direito,
sera definida a conveng¢do do condominio. Apds seis meses de ocupagdo, o programa preve a
avaliagio pos-ocupagao dos edificios, sendo que, neste periodo, os moradores contardo ainda

com o acompanhamento social da PMV.

O Programa foi criado em 2002, juntamente com a Politica Municipal de Habitacao (Lei 5.823),
entretanto as obras da primeira fase s6 se iniciaram em 2006. Conforme mencionado, os
Edificios que estao sendo reabilitados nessa primeira fase do Programa Morar no Centro sao os
antigos hotéis Estoril, Pouso Real e Tabajara (Figura 20). O primeiro, e com o maior nimero de
unidades (54), esta em fase de acabamentos, e os beneficiarios deverao receber as chaves ainda
neste ano de 2009. Os demais, com vinte unidades residenciais cada, sofreram atrasos devido a
fragilidade, e conseqiiente necessidade de reforco das estruturas, e deverdo ser entregues num

segundo momento.

2)
Figura 20: Edificios em reabilitagdo na primeira fase do Programa Morar no Centro: (a) Ed. Estoril; (b) Ed. Pouso
Real; e (c) Ed. Tabajara (200?).
Fonte: PMV/SEHAB
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Para a segunda fase do Programa, outros dois empreendimentos ja estdo em andamento na parte
de projetos. Sio eles: o Edificio Santa Cecilia (Figura 21-a), ja adquirido pela PMV, com previsao
para mais 40 unidades habitacionais no espaco onde funcionavam as salas comerciais do prédio; e
o Edificio José Lourengo Costa Aragio (Figura 21-b), onde funcionava antigamente o INSS, com
uso institucional publico, cuja posse ja esta alienada para a PMV, e possui previsio para mais 49

unidades (PMV 2003b; PREDIO..., acesso em: 10 out. 2008).

|_“|'r h.. g :
1 | -
BOFFER FERE

@
Figura 21: Edificios a serem reabilitados na préxima fase do Programa Morar no Centro: (a) Edificio Santa Cecilia;
(b) Edificio José Lourenco Costa Aragio (200?)
Fonte (a): PREFEITURA... acesso em: 10 out. 2008;
Fonte (b): PREDIO..., acesso em: 10 out. 2008.
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4. CONCEITOS DE SUSTENTABILIDADE

A sustentabilidade tem sido um tema recorrente da sociedade atual, relacionando-se a diversos
temas, como a preservacio do meio ambiente urbano decorrente da preocupagio em conservar
as riquezas do planeta diante da tendéncia de crescimento da populagao urbana mundial. Segundo
Silva (2003a), a designagao de meio ambiente ‘urbano’ nao se refere a uma subdivisio do meio
ambiente, mas a demarca¢ao da problematica ambiental de um espago geografico especifico: as
cidades. Mesmo assim, niao se pode desconsiderar que as cidades sdo organismos inseridos em
uma dinamica exclusiva, ¢ que os instrumentos de gestio desse territorio sao muito mais

complexos e possuem diversos eixos conjunturais a serem ponderados.

O termo ‘sustentabilidade’, utilizado anteriormente como conceito circunscrito da biologia
populacional, comegou a ser usado mais amplamente somente ap6s a década de 1970 (VEIGA,
2005). Desde entdo, com o progresso das politicas internacionais de desenvolvimento, o sentido
do termo assumiu diversos significados, tornando-se referéncia em varias areas do conhecimento.
Essa generalizagao, de certa forma, acarretou em uma banalizagao do termo, tornando-o passivel
de diferentes interpretagdes (MULFARTH, 2002 apud SOUZA, 2008). Por outro lado, o fato de
poder ser anunciado em diferentes processos, sejam eles da esfera privada ou publica, da ao
termo ‘sustentabilidade’ a capacidade de imprimir qualidade em diversos setores, produtos,
projetos, programas, empresas ¢ até mesmo cidades. Isso faz com que a busca pelo

desenvolvimento sustentavel se torne um paradigma de referéncia positiva para a sociedade como

um todo (BEZERRA e FERNANDES, 2000).

Em termos conceituais, uma defini¢do simples para os termos ‘sustentabilidade’ e
‘desenvolvimento sustentavel’ ¢ dada por Gibbert (2003, apud SATTLER, 2007, p. 22):
“Sustentabilidade é viver dentro da capacidade de suporte do planeta e desenvolvimento
sustentavel é aquele desenvolvimento que conduz a sustentabilidade”. Entretanto, a defini¢ao
mais amplamente aceita na comunidade cientifica foi a publicada em 1987, no documento Our

comum future, pela Comissao Mundial sobre o Meio Ambiente e Desenvolvimento:

Desenvolvimento sustentivel ¢ aquele que atende ds necessidades do presente, sem
comprometer a  possibilidade de as  geragoes futuras atenderem suas priprias
necessidades, sobretudo as necessidades essenciais dos pobres do mundo, que devens
receber a mdxima prioridade, ¢ a nogao de limitagoes, que o estagio da tecnologia na
organizagdo social impoe ao meio ambiente, impedindo de atender as necessidades
presentes e futuras (WORLD COMISSION ON ENVIRONMENT AND
DEVELOPMENT, 1987 apud, ALVAREZ et al, 2002, p. 08).
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Este documento, também chamado Relatério de Brundtland, é composto de analises
desenvolvidas sobre diversos eixos tematicos, dentre eles o urbanismo, abordando
preocupagdes e desafios a serem enfrentados, como os problemas ambientais, principalmente
os decorrentes das ocupagoes irregulares, relacionando-os assim com o problema da exclusao

social (ALVAREZ et al , 2002).

A Conferéncia das Nacdes Unidas sobre o Meio Ambiente ¢ Desenvolvimento, realizada no
Rio de Janeiro, em 1992 — a Eco 92 — foi considerada o marco dos esforgos internacionais em
dire¢ao ao desenvolvimento sustentavel. Com o objetivo principal de elaborar estratégias para
interromper e reverter os efeitos da degradagdo ambiental, a conferéncia aprovou importantes

documentos que encaminham solugdes para os grandes problemas ambientais globais, dentre

eles, o mais repercutido, a Agenda 21 (BEZERRA ¢ FERNANDES, 2000).

A Agenda possui um cariater geral, delineando um plano de a¢io voltado para o
desenvolvimento sustentavel, incluindo principalmente objetivos e as areas estratégicas de
programas a serem adotados. Além disso, a Agenda 21 marcou a compreensao do conceito de
sustentabilidade de forma mais ampla, principalmente pela necessidade de associar os estudos
ambientais aos estudos sociais de combate a miséria (ALVAREZ et al , 2002). Outro binémio
de associagao consolidado pela Agenda foi o desenvolvimento e a conservagdio do meio
ambiente, ao contrario da compreensio que se tinha até entao, de que era necessario abrir mao
da protecio ambiental para possibilitar o desenvolvimento da sociedade (BEZERRA e
FERNANDES, 2000).

Desde sua criagao, a Agenda 21 tem sido interpretada e suas diretrizes reproduzidas em forma
de agendas locais ou setoriais. Um dos exemplos é a Agenda Habitat II, resultante da
Conferéncia das Nagoes Unidas de 1996, em Istambul, cujo desafio é um dos maiores

apresentados pela Agenda: o direito a habitacao (CIB, 2000).

Outro marco importante na politica global e desenvolvimento sustentavel foi o Protocolo de
Kyoto, possibilitado pela adogiao da Convengao-Quadro das Nag¢oes Unidas sobre Mudanga do
Clima, ainda em 1992, cujo compromisso de estabelecer um processo permanente de revisao e
discussao possibilitou-lhe ser propulsora de agdes mais enérgicas para o futuro, como a
conferéncia de Kyoto, no Japao, em dezembro de 1997. O Protocolo foi resultado dessa
conferéncia, com objetivos de diminui¢io das emissdes combinadas de gases de efeito estufa

por parte dos paises industrializados. A meta de redugao ¢ de pelo menos 5% dos niveis de
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1990 até o periodo compreendido entre 2008 e 2012, mas infelizmente, paises importantes
como os Estados Unidos, ndo firmaram até entio esse compromisso (BRASIL, 1998). No
entanto, Barak Obama, o recém eleito presidente dos Estados Unidos, fez firmes
pronunciamentos de critica ao seu antecessor, George W. Bush, por seu descaso em rela¢io ao
Protocolo de Kyoto, semeando esperancas pelo desfecho da questao (EUA..., acesso em: 26

abr. 2009).

Em setembro de 2002, a ONU (Organizacio das Nagoes Unidas) promoveu outra reunido
mundial com a tematica relacionada ao meio ambiente e desenvolvimento sustentavel.
Conhecido como Rio+10, o evento ocorreu em Johannesburgo, na Africa do Sul e teve como
principal objetivo discutir e avaliar as mudangas relativas ao meio ambiente mundial em dez
anos, desde a Rio-92. Ao final do encontro foram estabelecidas metas para os dez anos
seguintes, dentre elas, o combate a pobreza, reconhecendo a importancia de agoes
multidimensionais que englobem questoes de acesso a energia, d4gua e saneamento (PLANO...,

acesso em: 18 fev. 2009).

Em fevereiro de 2007, o Painel Intergovernamental de Mudangas Climaticas (IPCC) divulgou
um importante relatério destacando analises sobre as mudangas climaticas observadas, além de
avaliacOes sobre o atual conhecimento cientifico sobre as forcas naturais e humanas das
mudancas climaticas e sobre a habilidade da ciéncia em atribuir diferentes causas as mudancas
do clima. O IPCC utilizou a metodologia de simula¢io de cenarios para avaliar as projegoes
futuras, concluindo que o aquecimento do planeta podera ser duas vezes maior nos proximos
20 anos se nao forem diminuidas as emissoes de gases causadores do efeito estufa (PAINEL...,

acesso em: 26 fev. 2009).

No entanto, conforme Alvarez (informacio verbal)®, hd ainda uma discussio sobre a questio
do aquecimento, sendo consenso entre os pesquisadores da area que mudangas ambientais
estdo em processo, sendo prematuro afirmar tratar-se de aquecimento ou resfriamento, visto o
comportamento diferenciado em varios locais do mundo. Além disso, discute-se ainda se o
fenéomeno se trata de um evento provocado pelo Homem ou se, de fato, faz parte de um
evento ciclico, semelhante as glaciagdes. Alvarez afirma ainda que é possivel que o fendmeno

seja ciclico porém acelerado pelas agoes humanas.

8 Nota de sala de aula (2008) — disciplina Ambiente, Tecnologia e Sustentabilidade, Programa de P6s-Gradua¢io em
Arquitetura e Urbanismo, Universidade Federal do Espirito Santo.
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Pode-se observar que os esfor¢os relacionados aos estudos para a preservacio do meio
ambiente se intensificaram a partir da década de 1990, sendo tema de varios eventos nacionais e
internacionais. O tema da sustentabilidade tem se desenvolvido, e sua compreensao tem se
ampliado e se subdividido. Assim, a sustentabilidade nao é um termo utilizado apenas para
atitudes relacionadas a preservagao ambiental, sendo muito mais abrangente, cuja defini¢ao de

suas dimensdes tem sido alvo de varios estudos, pesquisas e debates nessa area.

O consenso basico é que a sustentabilidade tem seu alicerce composto inicialmente de trés
dimensdes: a sustentabilidade ambiental, a economica e a social. Campbell (2003, apud
BRAGA, 2008), relaciona essas trés dimensdes como metas, que entre si se relacionam e se

conflitam como mostra a Figura 22.

Justica Social
Oportun:dade econdmica
Equidade de renda

Conllito de Conflito de
propriedade desenvelvimento

WVerde, luerativo e justo
(deservolvimento sustentavel)

Crescimento Protegioambicntal

eficiéncia econdmica >

Conllite de recursos

Figura 22: Tridngulo das metas conflitantes para o planejamento do desenvolvimento sustentavel
Fonte: Campbell, 2003 apud BRAGA, 2008, p. 05.

Em teoria, a sustentabilidade pode ser descrita justamente como o equilibrio entre essas trés
metas, ¢ a anulacio dos conflitos, através de um desenvolvimento capaz de promover o

crescimento economico eficaz, com justiga social e preservagao ambiental.

Alguns autores, como Sachs (1993, apud SATTLER, 2007), consideram que o conceito de
desenvolvimento sustentavel abrange ainda as dimensoes espacial e cultural, englobando, de
maneira geral, conceitos e a¢cdes que permitam a compatibilidade da melhoria da qualidade de
vida e a preservagao ambiental, e dando énfase na importancia das praticas locais baseadas em

tecnologias apropriadas:
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- A sustentabilidade social: visando a equidade, combatendo a segregacio e reduzindo as
disparidades entre as camadas sociais;

- A sustentabilidade ambiental: buscada principalmente mediante a racionalizagao da extragao
e uso dos recursos naturais, principalmente aqueles de fontes nio-renovaveis ou cuja
extracdo cause danos irreversiveis ao meio ambiente; a reducao do volume de residuos; a
conservacao de energia; e desenvolvimento de pesquisas e de tecnologias ambientalmente
adequadas;

- Sustentabilidade econdmica: visando a eficiéncia dos investimentos, principalmente na esfera
publica, e o equilibrio de distribui¢ao de recursos nas esferas sociais;

- Sustentabilidade espacial: buscada através de uma configuracio mais equilibrada entre as
concentragoes urbanas e rurais; da criagao de reservas a fim de proteger a biodiversidade; e
do incentivo a pratica de atividades agrarias como técnicas regenerativas e em menor escala;
e

- Sustentabilidade cultural: visando valorizar e proteger as raizes enddgenas e as

especificidades locais, a fim de permitir a sua continuidade cultural.

A compreensio do termo sustentabilidade enquanto um conceito de equilibrio entre essas
cinco dimensbes tende a direcionar as a¢oes de maneira menos extremista, mais préoxima da

realidade e, portanto, cada vez menos utépica.

4.1.0 desenvolvimento sustentavel no meio ambiente urbano

A gestio do meio ambiente urbano representa um dos desafios mais complexos para a
sociedade contemporanea, cada vez mais aglomerada e densa, pois nao trata apenas de
preservar os recursos naturais, mas também de assegurar condi¢oes de vida digna a populagao,
evitando, principalmente, a exclusdao social como consequéncia do desenvolvimento das cidades
(SILVA, 2003a). Dentre os principais objetivos definidos na Agenda 21 em relagio ao
desenvolvimento sustentavel dos assentamentos humanos, estd o provimento de moradia digna

a todos, reiterado fortemente na Agenda Habitat (ARAUJO, 2003).

Segundo Bezerra e Fernandes (2000), principalmente apés a Eco 92, foram firmadas as nog¢oes
de sustentabilidade ampliada e sustentabilidade progressiva. A primeira anunciando justamente
essa indissociabilidade entre os fatores sociais e ambientais, a fim de que as lutas contra a
degradagao do meio ambiente sejam enfrentadas juntamente com os desafios mundiais de

pobreza; e a segunda apontando para a sustentabilidade ndo como um estado, mas como um
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processo, sendo que o termo ‘progressiva’ nao se refere de fato a prorrogagao de decisoes e
acoes ligadas ao desenvolvimento sustentavel, mas sim a gradual adequa¢ao dos mecanismos e
instrumentos que atualmente legalizam o desenvolvimento em bases insustentaveis. Essas
nogoes, ainda segundo as autoras, possibilitam a combinagdo de duas importantes

caracteristicas da Agenda 21, o pragmatismo e a utopia.

De forma geral, o documento da Agenda 21 fez criticas ao modelo atual de desenvolvimento
economico, e propos uma alternativa “justa e ecologicamente responsavel, produtora e produto
do desenvolvimento sustentavel [...]: a democracia participativa, com foco na agao local e na

gestao compartilhada dos recursos” (BRASIL, 2002 apud BRITO, 2008, p. 07).

A conferéncia Eco 92 consagrou, como ja mencionado, a importancia do papel das cidades no
almejado desenvolvimento sustentavel e os governos locais tornaram-se responsaveis por
cumprir com esse papel através da criagdo e implementagao das agendas locais, tendo como

base, principalmente, as diretrizes tracadas pela Agenda 21 (ARAUJO, 2003).

No Brasil, o Ministério do Meio Ambiente (MMA) coordenou a elaboragdo da Agenda 21

Brasileira, cujas diretrizes gerais, de acordo com Bezerra e Fernandes (2000) e Brito (2008) sao:

- Crescer sem  destruir, indicando a necessidade de se conseguir o equilibrio entre
desenvolvimento e preservagao;

- Indissociabilidade da  problemaitica ambiental e social, combinando estratégias eficientes e
equilibradas para esses dois grandes desafios urbanos;

- Didlogo entre as estratégias da Agenda 21 Brasileira e as atuais opcoes de desenvolvimento, considerando
tanto as diversidades regionais quanto as politicas federais como fundamentais na promog¢ao
do desenvolvimento sustentavel nas cidades;

- Especificidade da Agenda Marrom, reconhecendo as particularidades e problematicas
concernentes a0 ambiente urbano;

- Incentivo a inovacio e a disseminacio de boas priticas, atastando o carater utépico do
desenvolvimento sustentavel através da valorizacao de praticas urbanas existentes;

- Fortalecimento da democracia, incentivando a pratica da cidadania;

- Gestao integrada e participativa, flexibilizando a gestdo e ampliando a nog¢ao de responsabilidade

ambiental da sociedade;
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- Foco na agao local, fortalecendo os municipios através da mudanga no enfoque das politicas de
desenvolvimento e preservacao ambiental, substituindo, paulatinamente, os instrumentos de
punicdo por instrumentos de indug¢io e incentivo; e

- Informagao para tomada de decisao, aumentando a consciéncia da populagdo como um todo para

as problematicas urbanas, e dando subsidio de informagao para a participag¢ao popular.

Ainda em 1988, a Constitui¢io Federal consagrou o direto ao meio ambiente ecologicamente
equilibrado, bem como o meio ambiente urbano, cabendo ao poder publico e a coletividade
preserva-lo para as presentes e futuras geragoes (BRASIL, 1988). Refor¢cado no Estatuto da
Cidade — Lei n°. 10.257 de 10 de julho de 2001 — o direito a0 meio ambiente urbano
equilibrado foi inserido nas diretrizes de politica urbana de forma mais clara e especifica como
direito 2 cidade sustentiavel, e traduzido como o direito a terra, 2 moradia, a0 saneamento
ambiental, a infra-estrutura urbana, ao transporte e aos servigos publicos, ao trabalho e ao lazer

(SILVA, 2003a; ARAUJO, 2003).

Outras diretrizes de politica urbana do Estatuto da Cidade se direcionam ao objetivo de
fomentar o equilibrio do meio urbano como: o direcionamento da ordenacio e controle do uso
do solo voltado para a solug¢do de problemas como a utilizagdo inadequada dos imodveis
urbanos e a deteriorac¢do das areas urbanizadas; fortalecer e assegurar a efetiva participagao da
comunidade no planejamento e na gestdo democratica da cidade; a adogao de padrdes de
expansdao urbana compativeis com os limites da sustentabilidade ambiental, social e economica
do municipio; a preservagio e recuperacio do meio ambiente natural e construido (ARAUJO,
2003). Dessa forma, o Estatuto da Cidade traz contribui¢oes ainda incipientes, mas relevantes
na construcao de cidades democraticamente planejadas e socialmente mais justas, associando-se
diretamente com o desenvolvimento urbano capaz de atenuar os efeitos causados sobre o meio

ambiente.

Segundo Aradjo (2003), grande parte da degradacao do ambiente urbano esta vinculada com a
realidade da pobreza existente no planeta. No Brasil, onde ainda ¢ fragil a estrutura de
fiscalizagdo dos o6rgios do Sistema Nacional de Meio Ambiente, os conflitos entre a
preservagao das areas de prote¢ido ambiental e os assentamentos habitacionais irregulares sao
criticos. A populagio mais carente, excluida do mercado formal de habitacdo, tende a ocupar
areas de fragilidade ambiental de forma irregular e sem a infra-estrutura necessaria tanto para a

obtencdo dos recursos naturais quanto para o descarte dos residuos sélidos e liquidos. Assim,
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ocorre a proliferacdo desse tipo de assentamento, muito comum em cidades de paises

subdesenvolvidos, agravando cada vez mais os problemas ambientais no meio urbano.

Além dos problemas relacionados a pobreza, o modelo modernista-industrial de conformacao
da rede urbana brasileira, baseado na expansio por novos vetores em detrimento do
aproveitamento da estrutura existente, consiste num padrao insustentavel e ineficiente. Este
modelo resulta na subutilizacio da infra-estrutura ¢ no espraiamento da malha urbana, que
representa visivelmente o desperdicio do territério enquanto espago e dos recursos naturais,

além das perdas em relagao a identidade da cidade e da qualidade do meio ambiente urbano.

O crescimento desordenado dos espagos urbanos vai contra a preservagao do meio ambiente: o
aumento da densidade populacional das cidades; a inadequacao das escalas administrativas; ¢ a
falta de integracdo social alguns dos elementos que traduzem a desorganizagdao urbana, que

resulta na degradagdo de seu proprio ecossistema (BRITO, 2008).

Dessa forma, a expressao ‘sustentabilidade urbana’, pressupoe inicialmente o equilibrio social, a
provisao de infra-estrutura publica, a qualidade de vida, o fortalecimento de redes sociais e a
participagdo popular nos processos de planejamento e gestio do ambiente urbano, que
contribuirdo para a busca das condi¢oes determinantes para a concretizagao do que seriam as
‘cidades sustentaveis’ (DROBENKO, 2006). Essa afirmativa, entretanto, deve servir muito
mais para encorajar o desafio do que para desmotiva-lo por seu carater utépico. Em longo
prazo, o desenvolvimento urbano sustentavel devera resultar de um ‘pacto intergeracional’
(BARBIERI, 2006 apud BRITO, 2008), traduzido na preservacao desses aspectos e no

gerenciamento dos recursos, a fim de preserva-los para as geragoes futuras.

4.2. 05 conceiios de sustentabilidade na arquitetura

A historia do homem sobre a Terra é a historia de uma ruptura progressiva entre o
homen: e o entorno. Esse processo se acelera quando, praticamente, ao mesmo tempo,
0 homem se descobre como individno e inicia a mecanizagao do planeta, armando-se
de novos elementos para tentar domind-lo. A natureza artificializada marca nma
grande mudanga na historia humana da natureza. Hoje, com a tecnociéncia,
alcangamos o estagio supremo dessa evolugdo (SANTOS, 1994, p. 17).

A ‘ruptura progressiva’ citada por Santos (1994) trata da relagio entre o homem e o meio
ambiente. E interessante observar que, se houve uma ruptura, isso significa que em algum

momento existiu a unido, a harmonia. No decorrer da histéria, essa harmonia foi (e continua)

sendo transformada em prol do desenvolvimento humano. Hoje, as necessidades basicas do
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homem — desde a moradia, a locomogao e até a alimentacao — geram impactos sobre o meio
ambiente, e a cultura urbana capitalista de incentivo ao consumo faz com que esses impactos

sejam considerados cada vez menos relevantes frente as necessidades humanas.

As cidades — edificios, atividades, servicos, transporte, comércio, etc. — sao, muitas vezes, vistas
como as grandes responsaveis pela maior parte do impacto ambiental gerado em todo o
planeta. De fato, o ambiente urbano utiliza mais de 50% das fontes de energia do mundo, ¢é o
maior emissor dos gases considerados responsaveis pelas mudangas climaticas, e consumidor

de cerca de 40% da matéria-prima existente no mundo (KRONKA MULFARTH, 2006).

Dados sobre poluigao, escassez de agua e energia, elevagao da temperatura global, entre outros
indicam os resultados preocupantes dessa ruptura da relagdo homem-meio ambiente. A
relevancia participativa do meio ambiente urbano sobre o agravamento desses dados ¢
indicativa para se considerar a efetiva importancia do desenvolvimento de uma arquitetura

baseada nos conceitos de sustentabilidade para o enfrentamento dos problemas ambientais.

Uma edificacio deve ser vista como parte de um organismo vivo — a cidade — cujo
metabolismo necessita de altera¢des para seu melhor desempenho. E necessario, por isso,
entender como - e até que ponto - essa arquitetura pode contribuir para a formac¢ido de uma

sociedade mais saudavel e equilibrada com o meio ambiente.

Assim, para compreender de que forma a edificagao deve interagir com o ambiente, pode-se
tomar por base os conceitos de ecossistema aberto e fechado, de Girardet (1989, apud
ROGERS, 2001). Segundo o autor, as cidades sio um ecossistema que possuem um
metabolismo linear ou aberto, fazendo da relacio homem-natureza uma relagdao de parasitismo.
Isso significa que, de um lado, os recursos sao retirados da natureza sem a preocupacao com
sua manutengao ou reposi¢ao, como se fossem infinitos; e do outro, os residuos gerados e
acumulados de forma irresponsavel sao poluidores e contribuem para acelerar a degradagao do
ambiente. Girardet sugere, entdo, que as cidades deveriam ter um metabolismo circular, ou
fechado, de forma que os residuos produzidos da utilizagao dos recursos naturais retornariam
ao meio ambiente de forma produtiva e saudavel. Os recursos naturais deveriam ser utilizados
na medida em que pudessem ser repostos ao ambiente, ou ao menos de maneira que fossem
permitidos a propria natureza as condigdes e o tempo para essa reposicio (YEANG, 1999,

apud KRONKA MULFARTH, 2006).
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Sendo assim, a arquitetura que se pretende deve ter como principios a minimiza¢io dos
impactos gerados no meio ambiente, através da utilizagdo consciente dos recursos e da
integragao dos residuos aos ciclos da natureza, criando efeitos positivos, e tornando-se assim,

um agente renovador (KRONKA MULFARTH, 2004).

Em outras palavras, a ‘arquitetura sustentavel’ deve utilizar-se do projeto e da tecnologia,
inserindo-os em um contexto de caracteristicas sociais, ambientais, economicas, espaciais e
culturais especificas, apoiando-se em uma visio global de médio e longo prazos, onde o

idealismo e o pragmatismo sao essenciais (GONCALVES E DUARTE, 20006).

Os edificios estarao bem adequados, se desde o principio, se tem em conta o clima do
Ingar em que se constrii, porque nao hd divida de que devem ser distintos os
edificios que se fazem no Egito, dos que se fagem em Roma (VITRUVIUS, apud
CORCUERA, 2007).
Esse conceito de adequacdo do edificio ao clima local, no entanto, nao é novidade da
arquitetura dos dias atuais. Muito pelo contrario, a busca pela eficiéncia ambiental dos edificios
¢ um trabalho de resgate dos principios da arquitetura, que foram se perdendo, principalmente
a partit da Segunda Guerra Mundial, quando a arquitetura do Infernational Style veio
acompanhada pela crenca de que a tecnologia de equipamentos para os sistemas prediais seria
capaz de oferecer o controle total sobre as condi¢des de conforto de qualquer edificio. A
cultura da tecnologia como responsavel pelo bem estar e conforto do usuario levou a uma
padronizacido de estilo arquitetonico em todo o mundo, como por exemplo, os edificios
completamente fechados com vidro em paises de clima tropical, como o Brasil (GONCALVES

E DUARTE, 2000).

Ainda nas décadas de 1930 a 1960, a arquitetura modernista brasileira deu exemplos de
harmonia com o ambiente pela compreensido das condi¢oes climaticas locais e da geometria
solar, através da correta implantagao e da utilizagio de elementos de fachada, tais como
cobogos e quebra-séis, adotados amplamente por arquitetos como Licio Costa, com influéncia

corbusiana (MASCARO, 1991; GONCALVES E DUARTE, 20006).

No entanto, esses conceitos foram, mesmo que por um curto espago de tempo, postos de lado,
fazendo-se necessaria, ao final da década de 1980 e inicio de 1990, uma reforma incisiva e
internacional para a agenda da arquitetura e do urbanismo. Tornava-se necessario retomar

alguns principios, especialmente no que tange ao consumo de energia, devido a crise energética
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da década de 1970 e as previsdoes de crescimento da populagio mundial com consequente

aumento da demanda por este e outros recursos naturais (GONCALVES E DUARTE, 2000).

Retomando o papel da arquitetura na contribui¢do com o meio ambiente, tem-se, por exemplo,
medidas para a redu¢ao do consumo energético, possibilitando ao usuario do edificio, entre
outras positivas conseqiéncias, o beneficio de usufruir de iluminagdo e ventilagio naturais
durante grande parte do dia, por toda a sua vida util. Mas da mesma forma, uma implantagao
inadequada, traria o prejuizo de insolagao excessiva, fazendo necessaria a constante utilizagao
de equipamentos para resfriamento dos ambientes, e conseqiente consumo energético,

também por toda a vida util do edificio (KRONKA MULFARTH, 2007).

Em um nivel mais complexo, a arquitetura, em conjunto com outras ciéncias, ¢ capaz de criar
solugoes tecnolodgicas eficientes que colaborem na redugao do consumo de recursos como a
energia e a agua, bem como solu¢des que permitam reduzir o volume de residuos gerados nas
etapas de constru¢ao e uso de uma edificagdo. Essa busca pela contribuicdo ambiental das
edificacbes tem tornado os projetos arquitetonicos mais complexos, e cada vez mais

necessariamente multidisciplinares.

Neste sentido, é importante considerar que as edificagdes exercem diversos impactos sobre o
ambiente, relacionados nio somente ao consumo e aos residuos produzidos durante sua
utilizacdao. De fato, o edificio promove impactos durante todo o seu ciclo de vida (projeto,
construgao, utilizagao, manutengao e demoli¢ao), e a compreensao deste ciclo é essencial para a
elaboracao de solu¢bes para os problemas que podem ser gerados em cada uma delas

(KRONKA MULFARTH, 2007).
De uma forma geral, o ciclo de vida béasico de um edificio é composto pelas seguintes etapas:

- Planejamento ou projeto: é o inicio do ciclo de vida do edificio, ou seja, a sua concepgao. Nesta
etapa, sao elencadas as necessidades a serem atendidas no empreendimento, sdo realizados
os estudos de viabilidade fisica e financeira, além dos estudos projetuais e especificagoes
técnicas e tecnologicas a serem utilizadas nas etapas seguintes. Sio também coletadas as
informagdes sobre o local de implantacio do projeto, considerando as legislagoes
pertinentes, as condi¢des ambientais, bem como as caracteristicas da comunidade local. De
fato, o planejamento ¢ a fase mais importante do ciclo de vida de um edificio, pois é nela
que sao definidas as suas prioridades, e é onde as solugbes de projeto podem ser balanceadas

entre aspectos técnicos, tecnologicos, ambientais, econdémicos, sociais, culturais, urbanos,
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etc. O planejamento ¢é a fase que integra todas as outras num objetivo comum, sem a qual ¢é
inviavel pensar uma edificagio baseada nos conceitos de sustentabilidade (DEGANI e
CARDOSO, 2002; KRONKA MULFARTH, 2007).

Implantacao ou construcao: é a fase de produgao propriamente dita do edificio. Nela comegam a
aparecer as primeiras solugdes de sustentabilidade planejadas na fase anterior. Devem ser
aplicadas as técnicas construtivas e materiais selecionados, de forma que seja minimo o
impacto ambiental, desde a escolha do tipo e da procedéncia do material a ser empregado
até as formas de armazenagem, transporte e aplicagdo dos mesmos. Essa solugido deve
também prever que tipo de impacto esses materiais irao gerar nao sé na fase de implantacao,
mas também nas fases posteriores, inclusive de demoli¢io ou desmonte. Esta fase também
pressupoe um planejamento especifico na fase anterior, a fim de evitar desperdicios, bem
como controlar o cronograma de construgao, evitando as perdas financeiras (DEGANI e
CARDOSO, 2002).

Operagao on Utilizagao: é a fase em que o empreendimento é ocupado por seus usuarios. Nesta
etapa, ¢ importante que os usuarios tenham disponiveis as tecnologias de sistemas prediais
que garantam a economia de agua, energia e outros recursos utilizados, bem como sistemas
de reutilizacio e/ou descarte de residuos. Além disso, é necessério considerar a importancia
de um usuario eco-alfabetizado, que usufrua dos beneficios que a arquitetura sustentavel lhe
disponibiliza, como a ventila¢ao e iluminac¢ao naturais, fazendo, apenas quando necessario, o
uso de equipamentos economizadores, como lampadas eletronicas de baixo consumo,
sensores de presenga, dentre outros (DEGANI e CARDOSO, 2002; KRONKA
MULFARTH, 2007).

Manutencao on Reforma: é onde surgem as necessidades de reposicao ou adequagdo dos
componentes originais, tendo eles atingido o final de sua vida util ou pela necessidade de
moderniza¢io do empreendimento. Nesta fase também estao relacionadas as corre¢oes das
possiveis falhas da construcao ou ainda combate a patologias encontradas. Devem ser
consideradas, ja no planejamento, a durabilidade e facilidade de manutencao e reposi¢ao dos
materiais, equipamentos e instalagoes, a fim de otimizar as atividades a serem desenvolvidas
na fase de reformas (DEGANI e CARDOSO, 2002). Outro aspecto importante que surge
principalmente devido ao ritmo acelerado com que as mudangas acontecem na sociedade
atual, ¢ a flexibilidade de adaptacdo a novos usos e novas tecnologias, o que permite
prolongar a vida util do edificio, evitando a inutilizacio dos imodveis decorrentes das

mudangas nas dinamicas urbanas, e ainda os impactos sociais e econémicos gerados pelo
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nio funcionamento do edificio (KRONKA MULFARTH, 2007; DEGANI e CARDOSO,
2002).

- Desmonte ou demolicao: é a fase onde a inutilizacio do edificio é inevitavel, normalmente
devido as suas condi¢Oes estruturais, mas podendo também acontecer por outras
motivagoes. A arquitetura baseada em conceitos sustentaveis deve ‘planejar’, na primeira fase
do ciclo de vida do edificio, a utilizagdo de materiais e técnicas construtivas que permitam a
demolicao racional da edificagdao através de um processo de desmonte comprometido com o
reaproveitamento dos materiais e componentes em bom estado e a separagao dos materiais

que possam ser destinados a reciclagem, buscando reduzir a0 maximo o volume de residuos

a serem descartados (DEGANI e CARDOSO, 2002).

Ressalta-se a importancia da fase de planejamento, capaz de fazer com que o projeto
arquitetonico esteja em harmonia com os demais projetos complementares, aumentando a

eficiéncia de cada um deles nas fases posteriores do ciclo de vida do edificio.

Além das diretrizes de projeto, outro aspecto importante precisa ser ressaltado: os usuarios. Sao
eles que responderio pelo desempenho do edificio. Mesmo com todos os estudos
desenvolvidos para otimizar o desempenho ambiental e energético de um edificio, o
desenvolvimento de um projeto baseado nos principios da sustentabilidade pressupde um
usuario eco-alfabetizado, ou seja, um usuario capaz de gerir — e nao apenas consumir — recursos
como energia e 4gua, por exemplo (BRUGGER, 1994, ALVAREZ et al, 2002; GONCALVES
E DUARTE, 2000).

Dessa forma, a arquitetura, em conjunto com outras ciéncias, é capaz de contribuir
significativamente utilizando e possibilitando ao usuario do edificio utilizar de forma racional

0s recursos naturais, garantindo a sua preservacao para as geragoes vindouras.

Como ponto de partida para o desafio de adequagao da arquitetura aos principios da
sustentabilidade, deve-se sistematizar estratégias e diretrizes que possam ser aplicadas em todo
o ciclo de vida da edificagao. As diretrizes apresentadas no Quadro 4 foram esquematizadas
principalmente com base nos estudos de Kronka Milfarth (2002), Alvarenga (apud ALVAREZ
et al 2002), Penteado & Alvarez (20006), Gongalves e Duarte (2006) e Souza (2008).
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Consetvagio
de Energia

Conservagio
de agua

Conservagio
dos demais
recursos

o Adotar fontes alternativas de energia;

e Possibilitar o monitoramento do consumo de energia;

o Otimizar o desempenho térmico do edificio

o Adotar estratégias de ventilacdo e iluminag¢do natural;

 Bvitar perda ou ganho de calor;

o Utilizar elementos passivos na fachada, que minimizem a necessidade de
resfriamento e iluminacio artificial;

o Utilizar cores claras nas fachadas;

o Utilizar equipamentos elétricos eficientes;

o Utilizar materiais com baixa energia incorporada;

o Utilizar materiais locais, evitando o gasto de energias ¢ emissio de gases com o
transporte;

o Utilizar sistemas de irrigacdo de baixo consumo;

o Implantar sistema de escoamento das dguas pluviais;

 Garantir a permeabilidade do solo;

« Reutilizar aguas de chuva para rega de jardim e lavagem de area pavimentada;

o Reutilizar aguas cinzas para rega de jardim e lavagem de area pavimentada;

e Possibilitar o monitoramento do consumo de agua;

e Reduzir a utilizacao de agua tratada;

e Medigao individual por unidade residencial;

e Utilizar de equipamentos economizadores, como torneiras e chuveiros
temporizados, descargas a vacuo ou com caixas acopladas;

o Utilizar redutores de pressio para limitar a vazao da agua;

o Garantir a qualidade e durabilidade dos componentes empregados nas redes
internas;

e Realizar o processo de projeto de maneira integrada e detalhada, de forma a evitar
o desperdicio de recursos

o Utilizar materiais certificados ou provenientes de recursos renovaveis;

o Utilizar materiais duraveis;

o Utilizar materiais reciclados ou reaproveitados;

o Utilizar materiais que possam, posteriormente, ser reciclados ou reaproveitados;
o Utilizar elementos construtivos que necessitem de pouco ou nenhum acabamento e
manutencao;

o Priotizar a reabilitacio de edificios existentes;

Propiciar a flexibilidade e adaptabilidade dos espacos;

o Utilizar materiais de facil manutencio;

o Estabelecer rotinas de vistoria e manutencao das instalagoes;

o Promover a coleta seletiva de residuos sélidos;

e Promover a reciclagem e o re-uso dos residuos do processo construtivo;

o Prever coleta especifica e compostagem de lixo organico;

o Utilizar medidas para facilitar o futuro desmonte, re-uso ou reciclagem;

e Incentivo ao uso de equipamentos, principalmente de refrigeragdo, com menor
emissdo de gases agressivos a camada de 0zonio, conforme garantia do fabricante.

[continual
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e Planejar o processo de constru¢io, contribuindo para a produtividade, evitando
desperdicio de energia e materiais;

e Realizar estudo de impacto ambiental;

e Verificar a disponibilidade de agua potavel;

o Utilizar tecnologias que gerem pouca ou nenhuma polui¢io do ar e sonora;

. e Minimizatr os impactos negativos da construcdo sobre a paisagem;
Conservagiao

do ambiente
natural

e Utilizar areas verdes nas coberturas, muros ou outras supetficies, quando possivel
o Utilizar espécies vegetais adaptadas ao clima local, de facil manutencio e pouca
necessidade de irrigacdo ou adubagem;

e Respeitar a topografia;

e Nio prejudicar os percursos d’agua;

e Preservar a fauna e a flora existentes;

o Contribuir com a possibilidade do desenvolvimento de corredores verdes na
cidade, assegurando a continuidade dos espacos verdes existentes em 4areas vizinhas.
o Participar no processo de escolha da area, garantindo exigéncias de sustentabilidade
e controle do impacto ambiental;

» Aproveitamento de terrenos subutilizados dentro da malha urbana;

PRESERVAR 0 AMBIENTE

o Aproveitamento racional da infra-estrutura urbana existente (coeréncia);

o Promover desenvolvimento a partir dos usos mistos;

o Reduzir impactos e altera¢oes na vizinhanca (ventilagio, insolacio, ruido);

e Priorizar a circula¢Ges para pedestres;

e Priorizar o uso de transporte coletivo integrado ao projeto;

o Garantir a possibilidade do uso de bicicletas ou outros meios de transporte nao
poluentes;

o Criar apenas a quantidade de vagas determinada na legislacdo, incentivando o uso
do transporte publico ou alternativo;

Conservagio
do ambiente
urbano

o Utilizar-se do melhor posicionamento para os comodos de maior permanéncia;

 Garantir conforto ao usuario (térmico, acustico, ergondmico e visual);

 Disposi¢ao de arvores para sombreamento principalmente da fachada norte

o Garantir a qualidade do ar interno;

o Utilizar tintas, selantes e adesivos a base de agua;

o Bvitar o uso de compésitos de madeira que contenham resinas de uréia-

formaldeido;

e Permitir isolamento e ventilacdo independente de comodos que contenham
Usuario equipamentos, produtos ou atividades geradoras de poluentes quimicos, como sala de

copia e impressdo, depésito de lixo, depdsito de material de limpeza, etc.;

« Bvitar o uso de produtos que possuam amianto em sua COmMposi¢ao;

e Promover a conexio visual com o exterior;

« Disponibilidade de acesso direto a luz do dia nos ambientes de permanéncia

prolongada;

e Promover a acessibilidade universal,

o Possibilitar facil adaptacao para excepcionais e idosos;

o Utilizar materiais nao-toxicos;
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o Promover a valoriza¢do da comunidade envolvida (geracdo de empregos, espagos
publicos, valores e culturas locais);

. o Promover meios de informacio visando uma maior compreensao das questoes
Comunidade . N . s L
sociais, economicas, ambientais e de sustentabilidade local e global aos usuarios;
e Promover a integracido social, econémica, cultural, etc.;

o Garantir a possibilidade de uso misto na edificagio.

Quadro 4: Estratégias e diretrizes para a arquitetura baseada nos principios da sustentabilidade, considerando as

caracteristicas da regido do Espirito Santo
Elaborado a partir de Kronka Milfarth (2002), Alvarenga (apud ALVAREZ et al 2002), Penteado & Alvarez (2000),
Gongalves e Duarte (2006) e Souza (2008).
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Neste momento, é importante retomar a indaga¢do principal desta pesquisa: a proposta de
reabilitacio de edificios, enquanto estratégia de recuperagao de areas degradadas, setria capaz de
atender aos principios da sustentabilidade através dessas diretrizes? Exemplos internacionais de
producio de habitagdo a partir da recuperacao de antigos edificios, como o caso de Grunerlokka

em Oslo, Noruega, demonstram algumas possibilidades.

A cidade de Griinerlokka teve como parte do processo de renovagio urbana a concentracao de
esforcos na criacio de uma comunidade estudantil no local, destacando-se principalmente pelo
projeto de reabilitacio de uma antiga construcao de uso industrial, onde silos de grdos foram
reabilitados e convertidos em 226 unidades habitacionais em um edificio de 16 andares para os
estudantes, mostrado na Figura 23. Os principais aspectos de sustentabilidade abordados no projeto
sao: o reaproveitamento da estrutura existente; o tratamento das fachadas através de isolamento
térmico e impermeabilizagao; a pintura ecoldgica no acabamento interno; a flexibilidade do sistema
de aquecimento para adequagdes as novas tecnologias; a previsio de uma area comum para
realizacao de atividades sociais; a previsao de uma area para guarda de bicicletas; e a reducao dos
residuos da construgio a partir da reutilizagio dos entulhos gerados (GRUNERLOKKA. .., acesso
em: 26 jul. 2009)

[

Figura 23: Reabilitacdo de edificio industrial para producio de habitagdo estudantil.
Fonte: GRUNERLOKKA.. ., acesso em: 26 jul. 2009

O desenvolvimento de tecnologias e a crescente conscientizagao de profissionais tém contribuido
para um aumento gradual da utilizagdo dessas e outras solugoes baseadas nos conceitos de
sustentabilidade, como a utilizacaio de energia solar, a reutilizacdo de aguas cinzas e o

aproveitamento das 4guas de chuva (KRRONKA MULFARTH, 2006).

No entanto, as solucdes encontradas com a finalidade de (re)transformar a relacio do homem com

o meio ambiente em uma relacdo de mutualismo e harmonia nunca serdo — ou pelo menos ainda
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nao se visualiza que sejam — perfeitas. Isso acontece porque o termo ‘sustentabilidade’ pressupde,
como visto anteriormente, que o bom desempenho ambiental deve atuar conjuntamente com o
bom desempenho econémico, social, espacial e cultural, o que significa que a situagdo 6tima, como

o metabolismo ciclico sugerido por Girardet (apud BEZERRA ¢ FERNANDES, 2000), deve servir

apenas como dire¢ao na busca por solugdes mais eficientes e pela arquitetura mais sustentavel.

4.3. Ferramentas de avaliacao e certificacao de edificios

O desenvolvimento sustentavel ndo pressupoe um estado fixo, mas um processo dinamico de
evolugao e, para pensi-lo como progressivo, torna-se necessaria a observacao de aspectos que
confirmem esse desenvolvimento, reconhecendo valores, agGes, atitudes e instrumentos que sao ou
nao sustentaveis (BRITO, 2008). Para isso, devem existir critérios que auxiliem na mensuracao
qualitativa e quantitativa do desenvolvimento sustentavel e sua evolugio (HARDI e ZDAN apud

VAN BELLEN, 2005).

O mesmo acontece com a arquitetura sustentavel, cujo desenvolvimento pressupde a intensificagao
de pesquisas em busca de solugdes que minimizem e se dirfjam a anula¢ao dos impactos ambientais
da edificagdo no meio em que esta inserida. Segundo Silva (2003b), os principais fatores que
impulsionaram o desenvolvimento de ferramentas de avaliagio ambiental sao: a necessidade de se
verificar o real desempenho dos edificios que se dizem ecoldgicos e a importancia de uma
classificacdo desse desempenho, incentivando o desenvolvimento e o investimento em novas

tecnologias, buscando uma superagio na eficacia ambiental das solu¢des propostas.

Em alguns casos, a certificagio de edificios funciona também como wmerchandising do
empreendimento, possibilitando que os usuarios optem por edificagdes mais eficientes, e
conseqientemente mais econdémicas. Surge assim, um crescimento do interesse, principalmente em
paises da Europa e nos Estados Unidos, em se certificar os empreendimentos, visto que, além da
verificagdo e classificagdo do desempenho, esse mecanismo permite a populacao exigir melhor
qualidade ambiental do edificio, sugerindo uma imagem negativa aquelas construtoras que nao se

propde a uma adequagio a nova realidade (MEIRINO, 2004).

A maioria dos métodos de certificagao sao baseados na lista de verificagdo ou checklist, por meio da
qual sao obtidas as avaliagdes do desempenho ambiental do edificio (DEGANI E CARDOSO,
2002). Assim funcionam também as ferramentas de avaliacao utilizadas nesta pesquisa, que sio: o

Building Research Establischment Enviromental Assessment Method BREEAM), o Leadership in Energy and
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Environmental Design (LEED), a Haute Qualité Environnementale HQE), e a Sustenable Building Tool
(SBTool).

BREEAM

A ferramenta BREEAM possui uma estrutura de itens de verificagao, distribuidos nas seguintes
se¢des: gestdo, saude/conforto, uso de energia, transporte, uso de 4gua, uso de materiais, uso do
solo, ecologia local e polui¢ao. Para cada uma dessas se¢oes ¢ atribuido um determinado nimero
de créditos ambientais e um peso, de acordo com sua relevancia em termos de minimizag¢ao dos
impactos gerados ao meio ambiente. Em cada uma delas, a porcentagem de créditos alcangados
pelo edificio é calculada através da verificagio do atendimento de seus itens de avaliacdo, e
posteriormente, multiplicada pelo valor de seu peso ou valor de relevancia (BRE GLOBAL, 2008
apud SOUZA, 2008).

Dessa maneira é obtida uma pontuagao para cada uma das se¢des que, somadas, resultam na
pontuacao total do BREEAM. Tendo o edificio cumprido os padroes minimos em cada se¢ao, a
habilitagio da ferramenta é feita de forma classificatoria, por intervalos de valores para a
pontuacao total, permitindo a comparagao entre resultados obtidos por edificagdes avaliadas por

esta ferramenta (BRE GLOBAL, 2008 apud SOUZA, 2008).

E interessante frisar que o sistema BREEAM permite diferenciar a avaliagao para edificios novos,
reformas significativas de edificios existentes, ampliagoes de edificios existentes, combinagoes de
edificios novos com edificios existentes, nova construgao ou reforma como parte de um edificio
maior, e adequagao de um edificio existente (BRE GLOBAL, 2008 apud SOUZA, 2008). Além
disso, o sistema ainda permite avaliar diferentes tipos de constru¢do segundo o seu desempenho
ambiental através de sistemas especificos, como o Office, para edificios de escritorios, Industrial
BREEAM para unidades industriais, BREEAM Retail para edificios comerciais, e ainda o Bespoke
BREEAM, que funciona como um sistema aberto para outras tipologias. Também foram
desenvolvidos sistemas para avaliacao de usos mais especificos, como escolas, hospitais e prisdes

(PINHEIRO, 2000).

Os edificios habitacionais sao avaliados pelo sistema EcwHomes, aplicados em residéncias
unifamiliares ou multifamiliares, novas ou renovadas, tendo como categorias de avaliacio a
energia, o transporte, a polui¢ao, os materiais, a agua, o uso do solo e ecologia, além de saude e

bem-estar (PINHEIRO, 2000).
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LEED

Semelhantemente, o LEED utiliza a metodologia de atribuicio de créditos distribuidos em
critérios pré-estabelecidos, que avaliam a efetiva reducao dos impactos ambientais da edificagao.
A certificagdo ¢ obtida através do cumprimento de uma série de pré-requisitos, ¢ com uma
classificacio determinada pelo valor total de créditos obtidos na avaliagaio (SILVA, SILVA e
AGOPYAN, 2003).

A ferramenta LEED foi desenvolvida com o objetivo de definir as caracteristicas de um green
building. Para isso, seus créditos se distribuem nas seguintes categorias: sitios sustentaveis; uso
eficiente da agua, energia e atmosfera; materiais e recursos; e qualidade do ambiente interno.
Além disso, assim como o BREEAM, existem ainda os créditos destinados a inovacdo e ao

processo de projeto (SCHEUER ¢ KEOLEIAN, 2002, apud SOUZA, 2008).

Entretanto, o método nao apresenta, ao menos explicitamente, nenhuma definicio de
ponderacao entre as categorias, e todos os critérios possuem igual relevancia quantitativa. Essa
diferenciagao entre o peso de cada uma das categorias é definida, entao, pela variagdo do nimero

de itens presentes em cada uma delas (SILVA, 2003b).

Sua estrutura simplificada faz do LEED a ferramenta de avaliagdo e certificagdo mais amigavel
enquanto ferramenta de projeto, facilitando, inclusive, sua maior utilizacio no meio profissional.
Além disso, segundo Silva (2003b), o investimento que vem sendo feito para sua difusio e

aprimoramento faz com que esta seja a ferramenta com maior potencial de crescimento.

No entanto, algumas caracteristicas de sua estrutura permitem que, em determinadas situagoes, a
certificagao nao reflita o real desempenho ambiental do edificio. Este tipo de falha num método
ja tao difundido pode trazer prejuizos ao processo de projeto, onde o foco passa a ser a
certificagao, nao necessariamente alcancando um verdadeiro desempenho global da edificagao

(GOMES e SILVA, 2007 apud SOUZA, 2008).

Dentre as versoes disponiveis do LEED, destacam-se a LEED-NC (New construction), para novas
edificagdes comerciais ou projetos de renovagoes com grande dimensao; a LEED-H (Homes) para
habita¢oes; e a LEED-EB (Existing Building), especifica para manuten¢ao ou pequenas reformas

em edificios existentes, com permanéncia da maioria dos ocupantes durante as obras.
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HQE

Criada em 1997, a associagao francesa HQE tem como principios a reduciao dos impactos do
edificio sobre o ambiente exterior, ao nivel global, regional e local, e a criagdo de um ambiente
confortavel e saudavel para os usuarios. Neste sentido, a certificagago HQE contempla dois
referenciais: o sistema de gestio do empreendimento e a qualidade ambiental do edificio, sendo
que esses dois possuem constante inter-relacio no processo avaliativo (BASTOS, QUEIROS-
GUADIN e GAUDIN, 2007).

A certificagdo ¢é baseada, como nas outras ferramentas, num sistema de pontuagao por niveis, a
cada fase do empreendimento, e tendo como parametro um perfil definido previamente pelo
empreendedor com base nas caracteristicas locais, nas exigéncias legais, nas expectativas das
partes interessadas e nos objetivos ambientais do empreendimento. Este perfil define, dentre as
14 categorias disponiveis na ferramenta, algumas categorias prioritarias para a certificagdo, que
deverdao obter desempenho igual ou maior as referéncias ambientais designadas pelo HQE; e as
demais categorias consideradas como nao prioritarias deverdo obter desempenho pelo menos

igual as exigéncias legais ou as praticas comuns do local (PINHEIRO, 2000).

O sistema HQE abrange principalmente edificios comerciais novos, sendo que os que envolvem
obras de reabilitacio deverdo ser atendidos posteriormente por um novo tipo de certificagao,
mais especifico, visto a clara necessidade para este tipo de atividade, que se configura com mais

de 55% do mercado da construgio civil na Franca (PINHEIRO, 2006).

Em relacio a certificacao de construcoes destinadas a habitacdo, destaca-se a Patrimoine Habitat &
Environnement desenvolvida pelo Grupo Qualitel, do qual faz parte a associagao HQE, visando a
valorizagdo e a qualidade da habitagdo e sua boa e adequada utilizagao. Para obter a certificagdo, a
construcao habitacional deve buscar satisfazer parametros dentro dos seguintes temas: agoes verdes,
relacionadas principalmente a informacao dos habitantes e dos gestores; ciclo de vida da construcio,
abordando assuntos como escolha de materiais quanto a sua rotulagem ambiental, certificagao e
durabilidade; dgua, considerando a qualidade dos equipamentos individuais e coletivos, além da
reducdo de consumo; conforto e saide, com aspectos relacionados a acustica, conforto térmico,
qualidade do ar e separacao de residuos solidos; gestao ambiental das operagies, considerando os
parametros elaborados na defini¢do do perfil ambiental do empreendimento; energia, abordando
assuntos como redugdo de gases do efeito estufa, desempenho energético da construgiao e

equipamentos, e redu¢ao do consumo nas partes privadas e comuns; e canteiro de obras, referindo-
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se principalmente a organizagao do canteiro, redu¢ao do volume de entulhos gerado e reducao da

poluicao (PINHEIRO, 2006).

SBTool

Outra ferramenta que deve ser mencionada ¢ a SBTool. Ela se destaca por avaliar diferentes
casos, tendo uma base comum, mas com a capacidade de considerar as diversidades técnicas e
regionais de cada caso avaliado (COLE e LARSSON, 2002 apud SILVA, 2003b). Trata-se de um
software cujo método vem sendo desenvolvido pelo Green Building Challenge (GBC) desde 1996, sob
responsabilidade da International Initiative for a Sustenaible Built Environment (iISBE) desde 2002.
Conhecida até 2006 como GBTuoo/, a ferramenta foi desenvolvida com o objetivo de avaliar o

desempenho ambiental de edificios (IISBE, 2008).

Essa capacidade de consideraciao das diversidades dos empreendimentos avaliados se da pela
flexibilidade de interacdo permitida pelo sistema, na inser¢ao de parametros e pesos que refletem
as caracteristicas regionais, além do estabelecimento de critérios especificos por tipo de ocupacio.
Sua principal vantagem é que, desta forma, a SBTool pode ser a base para o desenvolvimento de
uma ferramenta local de avaliagio, cuja probabilidade de sucesso em relagao a pertinéncia das

necessidades e valores locais é¢ maior que em outros sistemas (IISBE, 2008).

O sistema ¢ composto de trés planilhas, nas quais as duas primeiras permitem a inser¢ao das
especificidades do projeto e de seu sitio arquitetonico estabelecendo as marcas de referéncia
(benchmarks) especificas daquela regido e tipo de projeto. A terceira planilha realiza, entdo, a
avaliacao tendo como base os dados inseridos nas anteriores (IISBE, 2008). A avaliacao se da
pela comparagao dos dados do projeto com as marcas de referéncia fornecidas, expressas em
valores numéricos ou descritivos, pontuadas da seguinte forma: [-1] desempenho negativo; [0]

desempenho minimo aceitavel; [+3] boa pratica; e [+5] pratica de exceléncia (SOUZA, 2008).

Essa pontuagao ¢ feita por comparagao com o desempenho de referéncia local, cuja ponderagao
¢ indicada por uma equipe de assessores qualificada pelo programa (SILVA, 2003b). Os
assessores podem aceitar as marcas de referéncia propostas ou modifica-las para a adequada

avaliacao (IISBE, 2008).

A flexibilidade da ferramenta vai além das especificidades do sitio local e das caracteristicas de
uso do projeto. Ela se refere, também, a quantidade de itens avaliados, que podem variar de 06 a

125; a fase especifica do ciclo de vida do edificio, como pré-projeto, projeto, construgiao e
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operagao; ao porte do empreendimento, podendo processar tanto grandes projetos como
edificios unicos; e ao tipo de constru¢ao, se nova ou adequacao de edificagao existente, ou ainda

uma combinacao das duas situacdes (IISBE, 2008; SOUZA, 2008).

Segundo Silva (2003b), a ferramenta SBTool se diferencia das demais por nio se tratar de um
sistema de certificagdo, mas um método cujo objetivo principal é prover uma base metodolégica
solida, através de estudos cientificos, dentro de limitacGes atualizadas do conhecimento de

tecnologias existentes.

Ressalta-se ainda que a internacionalizagao da ferramenta deve ser cuidadosamente interpretada, ou
seja, sua flexibilidade pressupde reflexdes e ponderagoes responsaveis dos itens, marcas de referéncia,
pesos e parametros, a fim de se obter um resultado satisfatério na avaliacao, dentro do contexto local
(SILVA, 2007 apud SOUZA, 2008). Assim, a ferramenta SBTool torna-se capaz de refletir
prioridades, tecnologias, tradi¢oes e valores culturais de diferentes regides (SILVA, 2003b).

Uma proposta de compatibilizagdo do método SBTool para as caracteristicas climaticas do Brasil
— mais especificamente em Vitoria (ES) — foi recentemente desenvolvida por Souza (2008). A
autora lanca mao da base conceitual do sistema para criar a ferramenta ASUS (Avaliacio de
Sustentabilidade) — Versao Zero, ressaltando a inaplicabilidade de métodos internacionais de
forma padronizada, e mostrando a importancia da definicao de critérios de avaliagao especificos

para o contexto brasileiro no desenvolvimento de uma arquitetura nacional mais sustentavel.

Dentre os métodos apresentados — e considerando os estudos aprofundados por Silva (2003b) e
Souza (2008), destas e de outras ferramentas — o SBTool é o sistema que mais se destaca,
principalmente pela abrangéncia de questoes nao s6 ambientais, mas também economicas, sociais e
culturais. Assim, a ferramenta ASUS proposta por Souza (2008), que tem como base conceitual o

SBTool, é considerada apropriada para os estudos propostos nesta dissertagao.

Ressalta-se que a metodologia proposta na presente pesquisa nao pretende realizar a avaliagao de
edificios reabilitados, visto que o Programa Morar no Centro, no qual estdo inseridos, nio possui
a aplicacdo dos conceitos de sustentabilidade como diretriz principal de projeto. A metodologia
pretende, portanto, analisar a aplicabilidade de solugoes sustentaveis na reabilitagio de edificios,

tendo como base os critérios propostos nas ferramentas de avaliagao estudadas.
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5. METODOLOGIA DE ANALISE

Diante dos estudos e levantamentos realizados, a presente pesquisa propoe como base
metodolégica a utilizagdo de uma ferramenta auxiliar para o processo de analise de aplicabilidade
e relevancia das diretrizes identificadas para cada uma das fases do processo de reabilitacio de

edificios.

O principal instrumento utilizado para a formulagio dessa ferramenta é a ASUS/SBTool —
Versio Zero (SOUZA, 2008), cujos itens de avaliagao e metodologia de hierarquizagao servem de
base inicial para a analise, contribuindo para a determinagdo da relevancia comparativa entre cada

diretriz apresentada.

Ainda como instrumento de contribui¢do para a analise, destaca-se o Programa Morar no Centro,
cuja experiéncia da pratica da reabilitacdo em edificios para habitacao popular colabora para a
compreensao das fases do processo, bem como para a analise da aplicabilidade das diretrizes

selecionadas na ferramenta.

5.1.Elaboracao da ierramenta de analise

Tendo a ASUS como base inicial para a selecao e definicao das diretrizes preliminares, realiza-se
uma analise de cada item de avaliagio proposto na ferramenta visando estabelecer e selecionar os

de efetiva relevancia em relagio ao objeto de estudo enfocado.

A partir desta analise, para cada item avaliativo proposto na ASUS sao identificadas uma ou mais
diretrizes a serem consideradas nas diversas fases do processo de reabilitacdo, para que o edificio
possa responder satisfatoriamente aos itens avaliados. Por exemplo, o item B.3.2 (Apéndice I),
que avalia o empreendimento em relagdo ao ‘uso (quantidade) de dgna potivel para as necessidades de
ocupagao’, a adequacao proposta corresponde a diretriz ‘adotar medidas de reducio do consumo de dgna

potavel, como a utilizacdo de aparelhos economizadores’.

Paralelamente, sao formulados critérios para a exclusao de diretrizes, bem como apontados
outros itens para inclusdo, alicercados nos estudos de revisao bibliografica, nas ferramentas
especificas de avaliagdo de sustentabilidade em edificios reabilitados e nas normas e legislagdes

pertinentes ao objeto de estudo (Figura 24).
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- COMPLEXIDADE DE AVALIACAO

PROCESSO DE DEFINICAO DAS DIRETRIZES
|TE“5__DE DIRETRIZES A SEREM ANALISADAS PRELIMINARES DA
AVAUAGRODA | FERRAMENTA DE
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i -REDUNDANCIA ! } - OUTRAS FERRAMENTAS |

Figura 24: Processo de defini¢do das diretrizes a serem analisadas

O Erro! Fonte de referéncia ndo encontrada.Apéndice I apresenta todo o processo de analise dos
parametros da ferramenta ASUS, considerando também as incluses e exclusoes, que deram

origem as diretrizes preliminares utilizadas nesta metodologia.

A partir da listagem de diretrizes obtidas através deste processo, sio feitos trés tipos de
classificagao. O primeiro referente a relevancia de cada uma das diretrizes, onde lhes foram
atribuidos pesos; o segundo referente a aplicabilidade das diretrizes em processos de reabilitagao
considerando-se os recortes utilizados nesta pesquisa; e por ultimo, uma classificacao referente as

fases de aplicagao de cada uma das diretrizes relacionadas (Figura 25).

relacionados a eficiéncia do
edificio
- {C) relacionados a aspectos

TR
PROCESSO DE ANALISE DA APLICABILIDADE DAS DIRETRIZES POTENCIALIDADES
DIRETRIZES E LIMITAGOES DE
PRELIMINARESDR | ~======"" O/ aeucaswoape i/ asesoe |  APLICAGADDAS
FERRAMENTADE | I || ARG | DIRETRIZES NA
ANALISE i e - || REABILITAGAO DE
E ::’I;;:::adusé eficiéncia do E i :,::iﬂuf;:z: E % o i EDIFiCIOS y
Tk indiretamente i :  ~BXEED :
| (B) ' || -operagRo !

conjunturais e ndo-técnicos

Figura 25: Processo de analise da aplicabilidade das diretrizes

Assim, esta se¢do tem por objetivo esclarecer essas fases do processo metodolégico e os critérios

utilizados para aplicacao de cada uma delas.

o Critérios de exclusao de diretrizes:

Os critérios de exclusio sao: a ndo aplicabilidade da diretriz, quando a mesma ¢é inadequada

para o objetivo que a pesquisa propde; a redundincia das diretrizes, que sao geradas a partir do
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enfoque repetitivo dos itens de avaliacio; ¢ a complexidade e dificuldade de mensurar os

resultados solicitados para avaliagdo, cuja viabilidade de aplicacio pode comprometer a analise.

Para o critério de nao aplicabilidade sao utilizados o objeto e os recortes especificos da pesquisa
como referéncia, por exemplo: o item A.2.9 da ferramenta ASUS ‘Orientacio do projeto no terreno
para a maximizagio do potencial solar passivo’, é um item pertinente para a elabora¢io de novas
construgoes, e que nao se aplica no caso da reabilitagdo de um edificio ja implantado. Ou ainda: o
item F.1.5, que trata da ‘documentacio dos impactos positivos do desempenho sustentivel do edificio na
produtividade dos funciondrios’, voltado principalmente para unidades com uso comercial, nao

podendo ser aplicado para uso de habitagao.

O critério de redundancia parte da formulacao das diretrizes e solugdes necessarias para uma
resposta positiva aos itens de avaliagdo da ferramenta ASUS, ou seja, quando a observacdo de
uma unica diretriz é capaz de produzir resposta positiva para dois ou mais itens de avaliagao, tem-
se que diferentes itens geram diretrizes semelhantes, sendo necessario selecionar apenas uma

delas e excluir as demais por redundancia.

Por exemplo, os itens D.2.2 ‘Qualidade do ar e ventilagio nas dareas com ventilagao mecanica’y, 1.2.3
‘Movimento do ar nas dreas com ventilagio mecinica’y; e D.2.4 ‘Efetividade da ventilacio nas dreas com
ventilagao mecanica’ sao itens que avaliam trés aspectos diferentes a respeito dos ambientes com
ventilagdo mecanica, ou seja: a qualidade do ar, o movimento do ar e a efetividade da
ventilagao. Entretanto, a diretriz para atender positivamente a esses trés itens pode ser a

. . . . - - - -
mesma: ‘Promover ventilagao mecanica eficiente, principalmente onde a ventilacao natural nao for possivel
Isso significa que criar outras duas diretrizes para responder todos os itens, seria criar diretrizes

redundantes entre si.

O critério de complexidade se aplica nos casos em que o método utilizado para mensurar e
avaliar o objeto de um determinado item ¢é considerado de alta complexidade e de nula ou
reduzida relevancia para o objetivo desta pesquisa. Em se tratando de diretrizes para politicas
publicas, cujo interesse principal é a produgdo da habitacdo e a recuperagdo do estoque
imobiliario, torna-se inviavel avaliar, por exemplo, no item B.1.2, a ‘energia primaria nao-renovdvel
incorporada nos materiais de construgao’ ou ainda no item C.1.2, as ‘emissoes anuais de gases do efeito estufa

incorporados aos materiais de construgao’.

Dessa forma, esses e outros itens sao excluidos, nao significando que nao tenham importancia ou

que nao déem significativa contribuicao para a produciao de edificios mais sustentaveis, mas sim
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pela necessidade de adequar e promover a viabilidade de aplicagao do resultado da pesquisa para

o fim que se propoe.
+ Inclusdo de diretrizes:

A inclusio de diretrizes ¢é realizada a partir da analise das demais ferramentas de avaliagdo
estudadas, de normas e legislagdes pertinentes ao assunto e de consideragoes importantes dos

autores estudados na revisao bibliografica.

Assim, as diretrizes incluidas estio relacionadas principalmente aos recortes especificos da
pesquisa, habitacdo e centros urbanos, que niao sao abordados dentro da ferramenta ASUS
justamente pela especificidade do enfoque. Por exemplo: em relagio a habitagao foram inseridas
diretrizes como wtilizar sistemas individuais de medicao de consumo de dgua’ e ‘incentivar o wuso de
equipamentos domésticos economizadores; e a respeito de serem edificios localizados em centros
urbanos consolidados, diretrizes como ‘7ealizar consulta popular’ se destacam pela importancia da
participagdo da comunidade local e também por se tratar de um sitio de interesse historico e
cultural. Diretrizes especificas para a reabilitacio de edificios também foram adicionadas a

terramenta, como ‘o redimensionamento e a substituigio da rede elétrica guando existente’.

As ferramentas de avaliagdo e certificagio ambiental que contribuiram para a inclusio das
diretrizes foram as versdes breeam Multi-Residential’ ¢ QUALITEL Patrimoine Habitat &
Environnement (PATRIMOINE..., acesso em: 29 jul. 2009). As demais ferramentas estudadas
sao importantes para a elaboragdo da metodologia de analise, mas nao possuem inclusoes
especificas de diretrizes em fun¢do da base conceitual utilizada, a ferramenta ASUS, ja ter sido
elaborada mediante a analise e insercao de novos dados desses métodos de avaliagio, como o
LEED, o HQE e principalmente o SBTool. No entanto, ressalta-se a realizagdo da avaliagao
dessas ferramentas na origem a fim de comprovar a efetiva adequabilidade da ASUS aos objetivos

propostos.
« Atribui¢do dos pesos dos itens selecionados:

Definidas as diretrizes a serem trabalhadas nesta pesquisa, verifica-se como necessaria a realizagao
de uma diferencia¢ao dos pesos a serem atribuidos cada uma delas. Na inten¢ao de abranger o

maximo das possibilidades, as ferramentas de certificacio estudadas consideram como critérios

? Ferramenta disponivel para download no site: http:/ /www.breecam.otrg/
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de avaliacao, desde itens como wfilizacao de energia de fontes renovaveis’ até ‘proibir o uso de cigarros nas
dreas comuns’. Essa amplitude necessariamente depende de uma diferenciacio na importancia de
cada item avaliado. A ferramenta ASUS, assim como a maioria das ferramentas de avaliacio,
possui seu proprio sistema de pesos e relevancias, entretanto, para a analise proposta nao ¢é
possivel utilizar nenhum dos sistemas estudados na integra devido as diferencas originadas pela

quantidade de itens avaliados.

Os pesos da ferramenta ASUS, assim como na SBTool, sao definidos pelos temas e categorias, e
subdivididos igualmente pelo nimero de parametros dentro de cada categoria. Apds o processo
de inclusdo e exclusdao de itens proposto nesta metodologia, o numero de diretrizes resultantes
dentro de cada categoria é alterado, provocando equivocos na aplicagio do sistema de pesos
originais da ferramenta ASUS. Assim, torna-se necessaria uma nova ponderacio dos pesos das

diretrizes utilizadas na analise.

O sistema utilizado parte de uma classificacao simples em escala, sendo que as diretrizes
classificadas com peso ‘A’ sdo consideradas de maior relevancia, e estao relacionadas
especificamente com a utilizacdo de tecnologias e programas — inclusive os que se refere ao
desenvolvimento urbano — que visem uma melhor eficiéncia do edificio, como por exemplo,
aquecimento solar, coleta seletiva e iluminagao natural; ou ainda relacionadas a aspectos sociais

relevantes, como acessibilidade, consulta publica e utilidade social do empreendimento.

As diretrizes classificadas com peso ‘B’ sio relacionadas indiretamente a eficiéncia do edificio,
como anilise de custo-beneficio, materiais utilizados e monitoramento dos sistemas; ou ainda
com maior abrangéncia, como a manuten¢ao/criacio de corredores verdes e a qualidade do

transporte coletivo.

Por fim, as diretrizes classificadas com peso ‘C’ sdo as de menor relevancia, o que nao significa
que possam ser desconsideradas. Estido relacionadas principalmente com aspectos menos
técnicos, como os produtos de limpeza, a conscientizagao da nao-utilizacao de produtos como
o cigarro em 4reas comuns € mesmo nas privadas e o armazenamento dos materiais de
construgdao; ou ainda relacionadas ao desenvolvimento urbano especifico do local, como
fomento de atividades de comércio e servigo, equipamentos de lazer e cultura e a geracao de

empregos.
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o Critérios de analise da aplicabilidade:

Uma vez definidas as diretrizes preliminares, tem-se a estrutura da ferramenta auxiliar proposta
para a analise da aplicabilidade dos conceitos de sustentabilidade na reabilitaciao de edificios. Cada
uma das diretrizes ¢ analisada, a fim de que sejam compreendidas segundo seu grau de aplicagao,
considerando-se, principalmente, as circunstancias de obrigatoriedade e viabilidade da solugao

proposta.

A revisao bibliografica especifica e a experiéncia pratica do Programa Morar no Centro sio os
instrumentos utilizados como fontes de argumentacao para a classificagio das diretrizes dentro
dos critérios estabelecidos para a analise. Sio utilizados, entdo, trés critérios para definir a

aplicabilidade das diretrizes preliminares (Figura 20):

OBRIGATORIO DESEJAVEL AVANGADO

Figura 26: Niveis de classificacio de aplicabilidade

Quando um item ¢é considerado imprescindivel ou uma determinagdo legal, ou ainda uma
necessidade de senso comum, ele ¢é classificado como obrigatério. Por exemplo: Promover a
acessibilidade universal’; ou ‘Promover iluminagao natural em todos os ambientes de ocupagao principal’. Outros
itens também classificados como ‘obrigatorios’ sao aqueles que se referem a solugdes inerentes ao

processo de reabilitagao, como por exemplo: Aproveitamento de estruturas existentes’.

Os itens nao obrigatérios, cuja aplicagao é necessaria para um melhor desempenho do edificio e
possuem coeréncia em relagdao a sua viabilidade de realizagdo, sdo classificados como desejavel.
Por exemplo: Reutilizacao dos residuos recuperados da pripria obra’ ou ainda ‘Utilizar materiais de fontes

sustentaveis’.

Por fim, os itens nao obrigatorios, de aplicacdo necessaria para a eficiéncia do empreendimento,
porém, cuja viabilidade é comprometida pelas circunstancias técnicas ou economicas, sao
classificados como avangado. Por exemplo, Adotar a geragio interna de energia renovdvel no

empreendimento’.

A analise de aplicabilidade, somada aos pesos fornecidos para cada diretriz pretendem fornecer,
dentro do contexto da elaboracao de propostas e projetos para reabilitacio de edificios, uma
leitura geral e hierarquizada das diretrizes, para que sejam consideradas nos estudos de

viabilidade, de acordo com os recursos disponiveis para a realizagao do empreendimento.
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Assim, as diretrizes classificadas como obrigatérias devem fazer parte dos estudos de viabilidade,
de maneira que se configurem como condicionantes para a realizacio do empreendimento e

tenham prioridade sobre as outras solugdes.

Da mesma forma, pode-se utilizar as classificagoes de diretrizes desejaveis e avancadas aliadas a
seus pesos de relevancia para definir a necessidade de estudos de viabilidade especificos, bem

como as prioridades de investimento dos recursos disponiveis.
« Definigdo das etapas de aplicagio:

A partit dos estudos feitos na etapa de revisdo bibliografica, pode-se afirmar que a
sustentabilidade do edificio deve ser ‘mensurada’ durante todo o seu ciclo de vida. Este ciclo de
vida é composto pelas seguintes etapas: planejamento/projeto, execucio/construcio,
operag¢do/utilizacao, manuten¢io/reforma e demolicio/desmonte (DEGANI ¢ CARDOSO,
2002; KRONKA MULFARTH, 2007).

Durante a fase de manutencdo e reformas, podem ocorrer pequenas ou grandes modificacoes.
Essas dltimas, principalmente quando se trata de edificios subutilizados, sao chamadas
reabilitagdo, ou seja, trata-se de ‘re-habilitar’ o edificio para que retome sua fun¢ao, podendo ou

nao ser adequado a um novo uso.

Dessa forma, pode-se considerar que a reabilitacio é um processo de ‘retomada’ do ciclo de vida
de uma edificaciao subutilizada que ja se havia dado por encerrado e, teoricamente, caminharia

para a demolicao (Figura 27).

Implantagdo /
Construgdo

Planejamento Operacdo /

/ Projeto Utilizagao

' REABILITACAO

Manutengio /
Reforma

Desmonte /
Demoligdo

Figura 27: Esquema do ciclo de vida do edificio
indicando como a reabilitacdo (em laranja) pode otimizar o ciclo tradicional (em azul).
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Aparentemente, as etapas de um ciclo de vida tradicional e de um ciclo de vida retomado a partir
da reabilitacdo sdo as mesmas, entretanto, ¢ importante compreender as diferencas entre elas,
para que a reabilitacido ocorra de forma eficiente, principalmente no que se refere as etapas de
planejamento e construgao. O planejamento ira abranger diversos estudos de diagnéstico e
viabilidade para a reabilitacio, bem como estudos de adequag¢ao do espago fisico e de substituigao
das instalagoes; a construgdo podera compreender operagoes especificas de recuperagdo das
estruturas, demolicdo de partes da construcdo, alteragoes do espaco interno, renovacao das

instalagdes ou, ainda, restauro de fachadas e elementos de importancia para o patrimoénio cultural.

Assim, a principio, essas duas — planejamento e construcao - sao as etapas a serem contempladas
na analise proposta. Entretanto, a etapa de uso e ocupagio é também considerada de grande
importancia na determinagao da eficiéncia de um edificio sustentavel: a eco-alfabetizagao dos
usuarios, tornando-os gestores dos recursos naturais e nao mais apenas consumidores (Briigger,
1994; ALVAREZ et al, 2002) ¢é essencial para o bom funcionamento dos sistemas previstos, além
disso, o monitoramento frequente dos dados ¢ uma ferramenta necessaria para a averiguagao dos

resultados obtidos e corre¢ao em possiveis falhas dos sistemas.

Naio sdo, portanto, consideradas as fases de manutengido — cujos aspectos relevantes estdo
embutidos nas etapas de uso e ocupagao para simplificar analise — e de demoligdo, pois sao
etapas do ciclo tradicional do edificio, sem grandes consideragoes diferenciadas para o processo

de reabilitacao.

Cabe ressaltar que algumas diretrizes podem ser classificadas com aplicagio em mais de uma das
fases consideradas. Neste caso, adota-se, para efeito de analise nesta pesquisa, a expressao
‘aplicacdo continuada’, o que significa que a aplicabilidade da diretriz depende de sua efetivagao

em mais de uma fase do processo de reabilitacio do edificio.

Por fim, uma etapa externa ao ciclo de vida do edificio é acrescentada a analise: a etapa de
desenvolvimento urbano. Sua importancia foi determinada durante a elabora¢io da
metodologia, onde diversas diretrizes e solugbes especificas da edificagdo apontam para
dependéncia de uma adequagao do sistema urbano, confirmando e trazendo a realidade a
afirmativa de que o edificio sustentavel, enquanto individuo unico desconectado do meio em que

se insere, por si s6 ¢é inviavel, conforme explicitado no capitulo de apresentagao dos resultados.



108

5.2.Descricao da aplicacao da metodologia

A metodologia de analise utilizada para obter os resultados esperados nessa pesquisa ¢, portanto,
a aplicagdao da ferramenta descrita tendo como principal fonte de dados o Programa Morar no
Centro, a partir das informagdes obtidas principalmente junto a Secretaria de Habitacdo

(SEHAB) da PMV.

A partir da analise do material técnico (projetos, laudos e memoriais), de visitas e observagoes 2 loco
e, principalmente, de entrevistas com os profissionais envolvidos na elaboragao e acompanhamento
do projeto, sdo levantadas as informacGes necessarias para a analise da aplicabilidade das diretrizes
preliminares previstas na ferramenta. Essas informagoes dao subsidio também para a defini¢ao das

fases de aplicagao de cada uma das diretrizes e seus desdobramentos.

E importante considerar que a metodologia utiliza os edificios Estoril, Pouso Real e Tabajara,
inseridos no Programa Morar no Centro, como aplicagao pratica da pesquisa, que se realiza num
campo genérico. Por isso algumas das diretrizes, mesmo que se configurem como inviaveis no

caso especifico desses edificios, podem ser consideradas como aplicaveis para outros casos.

A estrutura principal da analise tem sua base na composi¢ao de temas da ferramenta ASUS, e sdo:
(1) Situagao do sitio, planejamento e desenvolvimento do empreendimento; (2) Consumo de
energia ¢ recursos; (3) Cargas ambientais; (4) Qualidade do ambiente interno; (5) Qualidade dos

servigos; (6) Aspectos sociais e economicos; e (7) Aspectos culturais e perceptivos.

As analises sao feitas por cada categoria pertencente a esses temas, ¢ apresentadas em forma de
b

quadros-sintese, onde sdo feitas as classificagoes das diretrizes de acordo com os critérios de peso

(A, B ou C), aplicabilidade (obrigatério em laranja, desejavel em verde e avangado em azul) e

fases de aplicagdo dentro do processo de reabilitagio do edificio (‘desenvolvimento’ urbano,

planejamento, execugdao e ocupagao). Além dos quadros, busca-se trazer de forma descritiva

alguns comentarios sobre a aplicabilidade das diretrizes no caso estudado.

5.2.1. Situacao do sitio, planejamento e desenvolvimento do empreendimento

Na categoria Selegdo do sitio (Quadro 5), algumas diretrizes se referem a preocupagdo com a
importancia ambiental ou a area permeavel do terreno escolhido para a implantagdio do
empreendimento. Em muitos casos de reabilitagoes de edificios verticais, como é o do Programa

Morar no Centro, os edificios ocupam 100% do lote em que estdo instalados, nio havendo
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elementos de importancia ambiental ou area permeavel a serem preservados. Entretanto, quando
se trata de casas ou sobrados, essa possibilidade ¢é existente, e estes aspectos devem ser

considerados principalmente em situa¢es de ampliagao da area construida.

Selecao do sitio

Diretrizes Pesos Aplicabilidade Etapa
Preservar a existéncia de arvores ou cursos d’agua, bem como
qualquer outro elemento que represente valor ecolégico ou A Desejavel Planejamento
agricola no sitio.
Obsetvar a possibilidade de ctiagdo, tecuperagio ou manutencio . .
) POssIbl 30, perac ¢ B Obrigatério Planejamento
de areas permedveis no terreno.
Conhecer a vulnerabilidade do solo em relacdo a inundacGes. B Obrigatoério Planejamento
Verificar a proximidade de corpos d’agua e os riscos de . .
L . . Obrigatorio Planejamento
contaminacdo oferecidos pelo empreendimento.
Garantir as condi¢Ges de atendimento do sistema urbano de .
o A Obrigatotrio Utrbano
esgotamento sanitario.
Otimizar a infra-estrutura instalada, aproveitando iméveis vazios ..
- , B Obrigatério Urbano
ou subutilizados em 4reas urbanas.
Garantir a existéncia, proximidade de acesso (menor que 500m .
Cricid, proxy ¢ d ) B Desejavel Utbano
ao transporte publico coletivo.
Fomentar a geragio de empregos nas areas centrais. C Desejavel Utrbano
Incentivar a permanéncia da populag¢io local. C Desejavel Utrbano
Incentivar a permanéncia e a qualificagio do comércio local. C Desejavel Utrbano
Incentivar a criacio ou manuten¢io de espacos culturais abertos .
. N ~ ¢ pac C Desejavel Utrbano
gratuitamente a populagio.
Prover e manter instalagdes publicas de recreacio e lazer. C Desejavel Utrbano

Quadro 5: Analise da aplicabilidade das diretrizes da categoria Sele¢io do sitio

Ainda sobre a escolha do local, a ferramenta aponta a importancia de se atentar para a proximidade
de corpos d’agua e os riscos de contaminagdo que o empreendimento pode representar. No caso
analisado, os trés edificios possuem grande proximidade com a bafa de Vitéria (Figura 28) e,
segundo a CESAN (Companhia Espirito Santense de Saneamento), que presta os servicos de
abastecimento de agua e esgotamento sanitario para os municipios do Espirito Santo, o esgoto de
toda a regiao do Centro nio possui tratamento e é despejado na bafa via rede de drenagem pluvial.
Entretanto, a 4rea faz parte do Projeto Aguas Limpas' do governo do Estado, que beneficiara o
Municipio de Vitéria com 90% de atendimento e tratamento do esgoto sanitario (PMV, 2000).
Cabe ressaltar que os trés edificios estudados receberam instalagao do sistema de fossa e filtro e
possuem previsao para interligacdo na futura rede de drenagem, mas enquanto esta nao ¢ entregue,

a interligacao continuara sendo feita com o sistema de drenagem pluvial e langada na baia.

10 Com o Projeto Aguas Limpas deixario de ser despejados na baia de Vitéria e nas praias cerca de 70 milhdes de
litros de esgoto por dia. A implanta¢do de sistema de esgotamento sanitario no Centro de Vitdria beneficiara cerca de
32 mil habitantes dessa regido. O prazo total de execugio ¢ de trés anos ¢ ao fim todo o esgoto da regido sera tratado

na Estacdo de Tratamento de Mulemba, em Joana D'atc, em Vitéria (OBRAS... acesso em: 20 ago.2009).
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Figura 28: Proximidade dos edificios reabilitados no Programa Morar no Centro a baia de Vitoria
Fonte: PMV, 2007 (adaptado)

Sobre a diretriz de facilidade e proximidade de acesso aos transportes coletivos, 0s
empreendimentos estudados estao localizados proximos a avenidas arteriais — o edificio Estoril
esta localizado entre as avenidas Florentino Avidos e Getulio Vargas; os edificios Pouso Real e
Tabajara estao localizados entre as avenidas Jeronimo Monteiro e Governador Bley — que
segundo a hierarquizacio das vias do PDU de Vitéria (VITORIA, 2006), possuem a funcio de
ligacao, coleta e distribui¢ao dos fluxos de atendimento entre os centros de maior concentragao

de atividades, sendo, portanto, as vias principais de trafego dos veiculos de transporte coletivo.

Outras diretrizes do Quadro 5 visam ainda contribuir com a estrutura¢io da dinamica local, a
partir da diversidade de usos e da presenga de equipamentos de cultura e lazer. Sdo diretrizes que
se aplicam com mais facilidade quando a escolha do sitio ¢ direcionada a reabilitagao de edificios
por tratarem da proximidade de elementos e servigos tradicionalmente existentes em centros
urbanos (Figura 29). Entretanto, a real existéncia, o adequado funcionamento e a disponibilidade

desses equipamentos devem ser verificados para que as diretrizes sejam efetivamente cumpridas.
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EQUIPAMETOS PUBLICOS URBANOS DO CENTRO DE VITORIA

ITEM

EQUIPAMENTO

MUSEU SANTA LUZIA

CENTRO DE REFERENCIA A AIDS

PALACIO DOMINGOS MARTINS

TRIBUNAL DE JUSTICA - Desembargador

FORUM MUNIZ FREIRE

EMPRESA BRASILEIRA DE CORREIOS E TELEGRAFOS - Centro

SECRETARIA DE ESTADO DA FAZENDA

PALACIO ANCHIETA

CASA DO CIDADAO (CENTRO)

TEATRO CARLOS GOMES

MINISTERIO PUBLICO FEDERAL (PROCURADORIA DA REPUBLICA E.S.)

SECRETARIA MUNICIPAL DE CULTURA - SECULT

FAFI

SECRETARIA DE ESTADO DA JUSTICA E DA CIDADANIA

EPG GOMES CARDIM

ESCOLA DE MUSICA DO ESPIRITO SANTO

MINISTERIO DA ECONOMIA, FAZENDA E PLANEJAMENTO

CENTRO DE REFERENCIA A SAUDE DO TRABALHADOR

COMPANIA DAS DOCAS DOE. S.

Escola Experimental Aberta Lar Dom Jao Batista

EPSG MAJOR ALFREDO PEDRO RABAIOLI

EMEF "Mauro Braga" - MB

CMEI "Odila Simées” - OS

CMEI "Erestina Pessoa" - EP

CMEI "Sao Vicente de Paulo" - SVP

UNIDADE SANITARIA SANTA TEREZA

Cajun do Bairmo Engenharia

MINI QUADRA DE FUTSAL - Centro

MINI QUADRA - Centro

ELABORAGCAO: SEHAB/SMIH )

FONTE: LEVANTAMENTO AEROFOTOGRAMETRICO - MAPLAN,
SEDEC/DIT/GEO.

VITORIA, JULHO DE 2003

Figura 29: Mapa de acessibilidade e equipamentos publicos (2003)

Fonte: PMV, 2003b (adaptado).

No Quadro 6, as diretrizes se referem aos aspectos que devem ser observados na fase de

planejamento do empreendimento, e por isso, aquelas relativas aos estudos de viabilidade técnica

e financeira de aplicacdo de tecnologias sustentiveis sao consideradas de grande importancia e

classificadas como obrigatorias.
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Planejamento do empreendimento

Diretrizes Pesos Aplicabilidade Etapa
Avaliar a possibilidade de utilizagdo de energias renovaveis. A Obrigatoério Planejamento
Avaliar a possibilidade de implantar um sistema de aquecimento .. )
P p q A Obrigatorio Planejamento
solar da dgua.
Avaliar a viabilidade de implantacao de um sistema de .. )
© Imprantacd . A Obrigatorio Planejamento
armazenamento e reutilizacido de dgua cinza.
Avaliar técnicas adequadas para limitar o escoamento da dgua e . .
iy . q P g B Obrigatoério Planejamento
permitir sua infiltracdo no solo.
Avaliar possibilidade de armazenamento e aproveitamento das . .
) A Obrigatério Planejamento
aguas de chuva.
Avaliar a viabilidade de coleta, compostagem e re-uso do esgoto. A Obrigatorio Planejamento
Incentivar e fornecer os subsidios para a coleta e compostagem
o . 3 postag A Avancado Utbano
comunitaria dos residuos de esgoto.
Avaliar a viabilidade de programa de coleta seletiva no . .
. progr A Obrigatério Planejamento
empreendimento.
Incentivar a coleta seletiva na comunidade, fornecer os subsidios
para tal atividade (bem como os recipientes de separagdo e os A Obrigatério Urbano
servicos de coleta) e providenciar a reciclagem dos mesmos.
Estudar os condicionantes da construcio, as solucdes adotadas e . .
L ~ . X B Obrigatoério Planejamento
a logistica da construcdo de forma planejada e integrada.
Avaliar e propor solucdes para os possiveis impactos ambientais . .
prop coes p p p B Obrigatoério Planejamento
causados pelo empreendimento.
Garantir a disponibilidade de dgua potavel A Obrigatoério Utbano

Quadro 6: Analise da aplicabilidade das diretrizes da categoria Planejamento do empreendimento

No planejamento dos edificios analisados, as tecnologias de utilizacio de energia renovavel e
armazenamento e aproveitamento das aguas de chuva foram consideradas financeiramente inviaveis
por causa da indisponibilidade de verba e da existéncia de diversas outras necessidades consideradas
prioritarias. Outras tecnologias como armazenamento e reutilizacdo de aguas cinzas, limitagao do
escoamento das aguas superficiais e compostagem e reuso do esgoto nao foram, a principio,

consideradas no projeto, mas seriam descartadas pelos mesmos motivos das anteriores.

Com relagio a diretriz de coleta seletiva, a Prefeitura de Vitoria tem, ainda timidamente,
desenvolvido um programa especifico de recolhimento dos materiais para reciclagem. Inicialmente
foram instalados pontos de coleta nas instituicdes municipais, como os prédios da propria
prefeitura, escolas e creches municipais e na Camara de Vitéria. O programa prevé ainda a
instalagdo de recipientes para coleta do material reciclavel em locais publicos, como praias, parques
e pragas, para que a populagdo possa fazer o descarte do chamado ‘lixo seco’. Além disso, os
moradores do municipio podem ainda fazer um cadastro na prefeitura, solicitando a coleta em seu
condominio (PREFEITURA... acesso em: 14 abr. 2009). Entretanto, a falta de divulgacdo e os
poucos pontos de coleta fazem do programa uma agdo ainda incipiente diante da relevancia do

resultado a que se propde.
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Cabe ressaltar a obrigatoriedade dos municipios, como dispoe a Constituicao Estadual de 1989, em
seu Art. 192, em se responsabilizar pelo estabelecimento de “planos e programas para a coleta,

transporte, tratamento e destinagao final de residuos sélidos urbanos, com énfase aos processos que

envolvam sua reciclagem” (ES, 2000, p. 47, grifo nosso).

Nos edificios considerados na pesquisa, foram projetadas e construidas areas destinadas ao
depédsito de lixo, capazes de atender as necessidades fisicas do programa. Além disso, o
acompanhamento social das familias que vem sendo feito pela Prefeitura de Vitoria desde a sua
selecao tem previsto palestras e outras atividades educativas para a conscientiza¢ao da importancia

da separagdao dos materiais reciclaveis para a coleta seletiva.

A respeito da diretriz de se utilizar o planejamento integrado, a equipe técnica admite ter tido
dificuldades por se tratar de um empreendimento piloto no Municipio e no Estado. Houve atraso
na entrega das obras devido a incompatibilidade de informagdes entre os projetos arquitetonico e
complementares. Outro exemplo foi o caso especifico dos edificios Pouso Real e Tabajara que,
depois de licitada a obra, tiveram diagnosticada a inexisténcia da infra-estrutura de fundagio, o que

acarretou em acréscimos financeiros e prejuizos ao cronograma (Figura 30).

Figura 30: Reforco estrutural realizado nos edificio Pouso Real e Tabajara (2009)

A disponibilizacio de dgua potavel ¢ diretriz obrigatéria, de responsabilidade do poder publico
municipal, de acordo com as legislagdes referentes a politica de desenvolvimento urbano,
previstas na Constituicio Federal (BRASIL, 1988) e regulamentadas no Estatuto da Cidade
(BRASIL, 2001). Essa disponibilidade ¢ garantida pela CESAN e, em todos os trés edificios
analisados, a agua serd armazenada em caixas d’agua tanto superiores quanto inferiores, a fim de

atender a demanda de acordo com as exigéncias legais da NBR 5626:1998.
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Por fim, a diretriz relacionada a proposicao de solucOes para possiveis impactos ambientais é
classificada como obrigatéria (ES, 2006), e reforca a necessidade de estudos relativos aos
impactos do empreendimento nido s6 no meio ambiente enquanto entendimento de sua forma
ecoldgica, mas no meio urbano, considerando aspectos de densidade, existéncia e capacidade de
atendimento dos equipamentos sociais e comunitarios em relagdo a demanda criada, e a

capacidade de suporte ou necessarios aumentos na infra-estrutura instalada.

No Quadro 7, quando se propde a utilizagdo maxima do coeficiente de aproveitamento, o
principio utilizado é o adensamento urbano em contraposi¢ao a subutiliza¢ao da infra-estrutura
existente. Essa ¢ uma diretriz cujo cumprimento deve ser cuidadoso e ponderado caso a caso. Em
muitos casos de prédios antigos, como é o dos edificios estudados, o coeficiente de
aproveitamento ja ¢ superior a0 que se permite atualmente, por terem suas construcoes anteriores
a legislacao de uso do solo. Em outros casos, entretanto, esse coeficiente pode ser inferior ao
permitido por lei, e seu aproveitamento maximo pressupde acréscimos a construgao existente, o
que deve ser feito com cautela e observando outros aspectos como o impacto no valor

arquitetonico e cultural da edificagao.

Projeto urbano e desenvolvimento do sitio

Diretrizes Pesos Aplicabilidade Etapa
Utilizar o maximo do coeficiente de aproveitamento permitido ., .
g C Desejavel Planejamento
para o sitio.
Permitir uso misto no empreendimento. B Desejavel Planejamento
Incentivar e prover ambiente seguro e conveniente para a .,
L P st p B Desejavel Urbano
pratica de caminhadas.
Incentivar e prover ambiente seguro e conveniente para a .,
L. P g p B Desejavel Utrbano
pratica do ciclismo.
Dar condi¢bes de suporte para o uso e guarda de bicicletas. B Desejavel Planejamento
Prover a quantidade minima de vagas de veiculos exigidas por .. .
i ! & gidas p B Obrigatério Planejamento
Prover meios de transporte coletivo adequados. B Desejavel Urbano
Garantir a conectividade urbana. C Desejavel Utrbano
Prover espagos verdes no empreendimento. B Desejavel Planejamento
Plantar espécies nativas que dependam de pouca manutencao ., .
esp _ 4 p p ¢ C Desejavel Planejamento
como irrigacio e adubagem.
Plantar arvores para sombreamento principalmente nas ., .
P prnap B Desejavel Planejamento
fachadas voltadas para Norte.
Desenvolver e manter os corredores verdes urbanos. B Desejavel Urbano

Quadro 7: Analise da aplicabilidade das diretrizes da categoria Planejamento urbano e desenvolvimento do sitio

A provisiao de uso misto na edificagdo é considerada como uma importante diretriz, pois colabora
com o desenvolvimento local e o fortalecimento do setor de comércio e servicos nos centros
urbanos, combatendo a existéncia de espagos de fluxo vazios ou inseguros. Apenas o edificio

Pouso Real possui a previsio de duas lojas em seu pavimento térreo, por ja possuir originalmente
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essa fun¢ao. Os demais edificios tiveram seus pavimentos térreos aproveitados para outras fungoes

de necessidade do empreendimento, como as instalagces técnicas, saldo de festas, recepcao, etc.

Atualmente, o Centro de Vitéria nao possui areas adequadas para caminhadas ou circulacio de
bicicletas, entretanto esta demanda é evidente. A Prefeitura vem executando reformas das
calgadas, adequando-as ao modelo do projeto Calgada Cidadi' (Figura 31), e também
providenciando adequagdes de baias de Onibus para melhorar a fluidez do trafego na regiao.
Ainda estdo sendo providenciadas as sinalizagbes apropriadas para travessia de pedestres e
ciclistas, a constru¢ao de rampas com declividade segundo as normas de acessibilidade e a
substituicdo dos postes de iluminagdo. Alguns trechos de ciclovia ja foram construidos, como
parte do projeto Calgadas do Porto'’. Segundo a Prefeitura de Vitéria, cerca de 350 ciclistas
passam pelas avenidas do Centro nos dois sentidos nos horarios de pico, disputando lugar com

os carros e caminhdes (PREFEITURA...acesso em: 10 out. 2008).

@)

Figura 31: (a) Foto do projeto Calgada Cidada executado na Avenida Marechal Mascarenhas de Moraes (2009); (b)
Croqui em perspectiva da proposta do projeto Calgadas do Porto

Fonte(b): SEDEC/GPU/CRU (CALCADAS...).

De uma forma geral, o incentivo ao uso de bicicletas deve ser ponderado de acordo com as

condi¢bes e a conveniéncia da topografia local. No caso de Vitéria é uma diretriz possivel,

principalmente do ponto de vista das distancias, considerando que trata-se de uma cidade

11O projeto ‘Cal¢ada Cidada’ foi criado em 2002 e instituido em lei em 2005, e prevé a constru¢io e reconstru¢io de
calcadas segundo um padrao que garanta as condi¢bes de mobilidade com seguranca e conforto de todas as pessoas,
principalmente aquelas com dificuldade de locomogio (VITORIA, 2005).

12.O projeto ‘Calgadas do Porto’ tem como um de seus objetivos a ampliagédo , melhoria e inser¢do de ciclovias ao
longo das avenidas Elias Miguel, Getulio Vargas e Mascarenhas de Moraes, contiguas ao Porto de Vitéria (tendo
como limite a Ilha do Principe até as proximidades do Armazém 5, bem como a inser¢io de novo paisagismo,
iluminagao publica e sinalizacao adequada. Fonte: informagdes cedidas pela SEDEC/GPU/CRU.
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relativamente pequena e, em sua maior parte, possui relevo plano, onde a bicicleta ou outros
meios de transporte semelhantes sio opgoes plenamente viaveis. Outro aspecto positivo na
cidade de Vitéria para o incentivo ao uso de bicicletas como meio de locomogio é o fator
climatico favoravel, por se tratar de uma cidade litoranea de clima tropical, com temperaturas

amenas na maior parte do ano e de elevada umidade relativa.

A politica de controle do uso do veiculo privado, através da provisdo estritamente necessaria do
numero de vagas, possui o objetivo de incentivar que a populagao utilize o transporte puiblico ou
alternativo. Entretanto, essa politica deve acontecer em paralelo com o melhoramento das
condi¢Oes de uso e atendimento do transporte coletivo, bem como a provisao da infra-estrutura

necessaria para a viabilizagdo do uso de meios alternativos, como a citada bicicleta.

Nenhum dos edificios desta primeira fase do programa de reabilitagdo possui bicicletario, e este
aspecto ¢é bastante critico considerando a faixa de renda da populagao beneficiada e também o
fato de os edificios terem sido aprovados sem previsao para vagas de estacionamento, dada as
condi¢bes impostas pela construgdo existente e seu entorno ja completamente ocupado por

outras edificacoes.

A provisio de transporte publico coletivo em condigbes adequadas e com a promogio da
mobilidade e conectividade urbana ¢ tido como um dos maiores desafios das grandes cidades,
principalmente pelo continuo crescimento da demanda, e pelos altos custos de investimentos,

tecnologias e manutengao desses sistemas.

No Municipio de Vitéria, as proposi¢oes para o enfrentamento deste desafio sio traduzidas no
Plano Diretor de Transporte e Mobilidade Urbana (PDTMU), pretendendo se estender para os
municipios vizinhos da RMGV. Segundo a Prefeitura de Vitoria (PMV, 2008), as recomendag¢oes
principais do plano gravitam entre duas possibilidades: a alternativa ‘corredor de 6nibus’ (Figura

32a) e a alternativa mista “VL.T/Onibus’ (Figura 32b).
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Figura 32: (a) Simulagdo grafica com exemplo de corredor de 6nibus junto ao canteiro central; (b) Veiculo Leve sobre
Trilho em Montelier, Franca.
Fonte: PMV, 2008.

A primeira alternativa pressupde a redugdo da oferta de faixas de rolamento para veiculos privados,
aumentando a capacidade e a eficiéncia do transporte coletivo. Trata-se do mesmo sistema utilizado
em Curitiba, de segregacio fisica do trafego, com previsio para faixas exclusivas para os 6nibus nos
eixos viarios de maior demanda. A segunda alternativa se baseia na tecnologia do Veiculo Leve
sobre Trilhos (VLT), operando nos eixos principais com trechos de superficie ou subterraneos, de
maneira associada aos sistemas complementares dos 6nibus metropolitanos e municipais (PMV,

2008).

No Centro de Vitdria, a proposta da alternativa mista VLT/Onibus prevé a utilizacio da drea
portuaria para a constru¢ao de um trecho subterraneo, indicando a possibilidade de liberacao de
novos espagos para circulacdo de pedestres, estacionamentos ou arboriza¢ao, pela reducio do

trafego na superficie (PMV, 2008).

Por fim, sobre as diretrizes relacionadas a provisao de areas verdes, plantio de arvores nativas ou
de sombreamento, e ainda o incentivo para manter ou contribuir com a existéncia e a
continuidade de corredores verdes urbanos, em muitos casos, e também no caso dos edificios do
Programa Morar no Centro, a provisao de jardins em areas do préprio terreno ¢ dificultada pelo
comprometimento do lote com a construgao ja existente. Entretanto, solu¢des como cobertura
ou fachada verde ainda poderiam ser utilizadas, mas esbarram nas restri¢oes de interesse historico

das edificacbes.
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5.2.2.Consumo de Energias e Recursos

Analisando a categoria de energia, mostrada no Quadro 8, é importante ressaltar que a utilizagao
de elementos arquitetonicos ¢ uma das principais aplicacbes em termos de otimizagao do

desempenho térmico/energético de uma edificagio existente (Figura 33).
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Figura 33: Inser¢do de brises na fachada do edificio Liceu Chevrollier, construido em 1959 e reabilitado em 2006.
Fonte: BASTOS, QUEIROS-GUADIN e GAUDIN, 2007.

Entretanto, quando se trata de reabilitagao de edificios em centros urbanos, este tipo de aplicagao
esta sujeita aos valores arquitetonicos da constru¢ao enquanto patrimonio edificado. Assim, este
tipo de diretriz é desejavel, no entanto, nem sempre aplicavel devido a importincia da

manutencao das caracteristicas originais do edificio.

Energia
Diretrizes Pesos | Aplicabilidade
Reduzir o consumo de energia por meio da inser¢do de elementos .
. A Planejamento
arquitetonicos.
Utilizar energia elétrica produzida por meio de fontes renovaveis. Planejamento/
A Avancado -
Operacio
Prover fornecimento de energia advinda de fontes renovaveis. A Avancado Urbano
Adotar a geragdo de energia renovavel dentro do empreendimento. A Avancado Planejamento
. . , Planejamento
Utilizar aquecimento solar de dgua. A Avangado jamet /
Operacio
Adotar medidas de redu¢io do consumo de enetgia. A Operagio
Incentivar a utilizagdo de equipamentos domésticos economizadotes
de energia e gas através de informagdes comparativas e até mesmo B Operagio
facilitagdes ou financiamentos especificos.
Redimensionar e substituir a rede elétrica do edificio B Planejamento

Quadro 8: Analise da aplicabilidade das diretrizes da categoria Energia

A adi¢do de elementos arquitetonicos de para a melhoria do desempenho térmico nao foi
utilizada nos casos de reabilitacao analisados nesta pesquisa, entretanto, aponta-se a importancia

da manutencdo das janelas existentes com venezianas, principalmente por suas caracteristicas
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adequadas ao clima local. Segundo NICO-RODRIGUES (2008, p. 70) “a tipologia de janela mais
adequada para o clima quente e umido tem como primazia a utilizacio de elementos vazantes e
moveis, proporcionando o controle da privacidade, do vento, das chuvas, da irradiagao solar e da

iluminacdo natural” (Figura 34).
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Figura 34: (a) Elementos permeaveis e méveis para as janelas. Janelas dos edificios (b) Estoril, (c) Pouso Real, e (d)
Tabajara (2009). X
Fonte (a): BITTENCOURT e CANDIDO apud NICO-RODRIGUES, 2008.

Uma medida utilizada para a reducdo do consumo de energia, visando também a reducido das
despesas condominiais das familias beneficiadas, foi a adog¢do de sistemas de iluminagao
acionados por sensores de presenca nas areas comuns de circulagao. Além disso, toda a rede
elétrica foi redimensionada e substituida, permitindo a adequagdo do sistema as necessidades
residenciais atuais, a economia de energia e maior seguranc¢a contra incéndios que pudessem ser

causados por sobrecarga ou inadequagdo da rede existente.

Por fim, a utilizacao de fontes de energia renovavel, como ja mencionado anteriormente, nao foi

utilizada devido as limitagSes financeiras do Programa.

Em relagao ao emprego de materiais adequados, no Quadro 9, uma das principais diretrizes é, de
fato, uma caracteristica intrinseca do processo de reabilitagao: a reutilizacio de estruturas de
construgoes existentes permitindo nao apenas a economia de recursos que setiam utilizados para
uma nova constru¢ao, mas também estendendo o ciclo de vida do edificio e, conseqientemente,

dos recursos ali empregados.
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Materiais
Diretrizes Pesos | Aplicabilidade
Reutilizar estruturas de construgdes existentes. B Planejamento
- .. . Planejamento
Utilizar o minimo de matetiais de acabamento. B jamer /
Execucio
. .. . Planejamento
Utilizar materiais duraveis. B Jamer /
Execucio
. . . L Planejamento/
Reutilizar os materiais de demoli¢do da construcio existente. A .
Execucio
. . . Planejamento
Utilizar materiais reciclados. B jamer /
Execucao
- .. . Planejamento
Utilizar materiais de fontes sustentaveis. B jamer /
Execucao
o . . , . Planejamento
Utilizar cimento com adicdo de escoria. B Jamer /
Execucao
- - . . Planejamento
Utilizar materiais locais e regionais. B jamer /
Execucio
Utilizar técnicas e materiais que permitam o desmonte, reutiliza¢do Planejamento/
. . . 2 B -
ou reciclagem quando do final do ciclo de vida do edificio. Execugio
- - . Planejamento
Utilizar materiais certificados. B Jamer /
Execucio
Procurar conhecer os materiais utilizados e a contribuicao dos .
C Planejamento

mesmos para a redugio dos impactos ambientais da construgio.

Quadro 9: Analise da aplicabilidade das diretrizes da categoria Materiais

Outro aspecto pertinente a reutilizagdo de estruturas existentes ¢ que se evita ou adia a

demoli¢do, que ¢ sindonima da geracio de uma grande quantidade de entulhos nem sempre

reciclaveis ou reutilizaveis, poluicio atmosférica e perda de parte da identidade arquitetonica

local. Além disso, segundo Jesus (2008), a substituicao de construgdes existentes tende a ser cerca

de duas vezes mais cara do que a reabilitacao.

Nos edificios analisados, o reaproveitamento de materiais da prépria edificagdo foi

principalmente de elementos como portas e janelas, além da manutengio e restauro de

revestimentos internos e externos (Figura 35).

Figura 35: O revestimento em marmore do pavimento térreo foi mantido no edificio Estoril (2009)

Quanto a escolha dos materiais, tanto no Programa Morar no Centro, quanto nos demais

programas habitacionais da Prefeitura de Vitoria, a selegao ¢ feita a partir de um padrao comercial
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pré-estabelecido, entretanto, as restricdes orcamentarias varidaveis em cada situagio impdem,
muitas vezes, a reducao deste padrio. Desta forma, verifica-se que a escolha dos materiais ¢
condicionada pelos recursos financeiros disponiveis, e nao por caracteristicas embasadas nos
principios da sustentabilidade, como a utilizagao de materiais reciclados, reciclaveis, de fabricagao

local ou regional, desmontaveis ou ainda com certificagao ambiental.

No Quadro 10 sio apresentadas as diretrizes relacionadas a utilizacio racional da Agua potavel.

Agua potavel

Diretrizes Pesos Aplicabilidade Etapa

Adotar medidas de redugdo do consumo de agua, como a
utilizacio de aparelhos economizadores, o gerenciamento do A Desejavel Operacio
consumo e o estabelecimento de metas.

Garantir a qualidade e durabilidade dos materiais empregados

. C Obrigatério Planejamento
nas redes internas.
Utilizar sistema de medi¢do individual de dgua. A Desejavel Planejamento

Quadro 10: Anlise da aplicabilidade das diretrizes da categoria Agua Potavel

A adogao de tecnologias de aproveitamento de 4dguas de chuva ou reaproveitamento de aguas
cinzas nao foi considerada devido a inviabilidade financeira do programa. Entretanto, vale
também considerar qual seria o real aproveitamento pratico dessa tecnologia, visto que nao
existem 4areas externas permeaveis a serem irrigadas ou pavimentadas a serem lavadas, devido a
ocupagdo total do terreno pela construgao. Neste sentido, é importante considerar sempre a

importancia do estudo de viabilidade e da analise do custo-beneficio das tecnologias sugeridas.

Em relagdo a qualidade dos materiais empregados nas redes internas, cuja normatizagao ¢é feita
pela NBR 5626:1998, destaca-se o fato de que foram substituidas todas as instalagdes hidraulicas
dos edificios analisados, devido aos riscos que as antigas tubulagées metalicas poderiam oferecer
a potabilidade da agua servida. Além disso, a adequagdo do /gyout dos pavimentos devido a
alteracao do uso de hotelaria para residencial tornou necessaria a reformula¢io de toda a rede

hidraulica, tanto em posicionamento quanto em dimensionamento.

Essas alteragoes permitiram, também, a instalacdo de sistemas de medi¢ao individual, o que
contribui para a racionalizagdo e o gerenciamento do consumo de agua, e a facilidade na

identificacdo de possiveis vazamentos.

5.2.3. (Cargas Ambientais

A respeito dos itens que direcionam o empreendimento para a reducao da Emissio de gases na

atmosfera (Quadro 11), é importante considerar que grande parte das emissoes relacionadas a
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construcao civil esta relacionada aos materiais utilizados e a eficiéncia energética, itens esses que

ja sdo contemplados em outras se¢oes especificas da metodologia.

Emissio de gases na atmosfera

Diretrizes Pesos | Aplicabilidade Etapa

Promover divulgacio e conscientizagdo da importincia da opgao
por produtos que ndo emitam CFC, pricipalmente em relacdo aos
aparelhos de regrigeracdo e condicionamento de ar, bem como sua B Desejavel Operacio
manutengdo periddica a fim de otimizar seu desempenho e reduzir a
emissdo dos gases refrigerantes na atmosfera.

Fazer especificacdo adequada dos isolantes térmicos, evitando a
utilizacdo de materiais que utilizem substincias danosas a camada de
0z6nio em sua manufatura ou composicio (TRIANA e
LAMBERTS, 2007)

B Desejavel Planejamento

Quadro 11: Analise da aplicabilidade das diretrizes da categoria Emissdo de gases na atmosfera

Assim como a definicdo dos materiais ¢ definida pelas limitagdes de verba, a mesma restri¢ao
acontece em relacdo a especificagao de materiais que tenham baixa carga de emissao atmosférica
poluente incorporada no seu processo de produgdo ou utilizagdo, e por isso, essa nao é uma
preocupagao que tenha sido ponderada nos edificios estudados. Mesmo assim, cabe contemplar
outros direcionamentos relacionados a emissio de gases poluentes, como a utilizagao de
equipamentos domésticos adequados. Dentro do Programa Morar no Centro, este tipo de
conscientizagdo poderia, por exemplo, ser realizada juntamente com as atividades de

acompanhamento social.

Sobre as diretrizes para reducdo de Residuos sélidos (Quadro 12), ressalta-se que a geragao de
entulho é uma caracteristica bastante relevante quando se trata de reabilitagao de edificios para
novos usos, visto que sua adequagdao passa, normalmente, pela retirada de paredes e outros
componentes construtivos, para a inser¢ao de novos elementos que atendam o /lzyout de sua

futura destinacao.

Residuos sélidos

Diretrizes Pesos | Aplicabilidade Etapa
Minimizat o volume de entulho gerado durante o processo de . Planejamento/
e A Desejavel ~
reabilitagdo. Execucio
Praticar a reutilizacao de residuos. A Desejavel Execugaf) /
Operagio
Praticar a coleta seletiva. A Desejavel Operagio

Quadro 12: Analise da aplicabilidade das diretrizes da categoria Residuos s6lidos

A diretriz de reduzir o volume de entulho gerado na obra passa por agdes de planejamento,

principalmente quando o projeto visa a minima alteracido do espago construido, possibilitando o
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aproveitamento nao apenas de paredes, mas de pisos, portas e, ainda, de outros elementos de

instalacoes técnicas.

Nos edificios analisados, o maximo aproveitamento do /gyout existente foi uma diretriz do
Programa, entretanto, na pratica, poucas foram as paredes internas aproveitadas em seu local
original. A alteracdo de uso de hotelaria para habitagao, principalmente em se tratando de um
programa de necessidades estabelecido para um ou dois quartos, mais banheiro, sala de estar,
cozinha e area de servigo, permitiu muito pouco aproveitamento das divisdes e instalagdes
existentes. Além disso, pegas como sanitarios, pias e outras que também compdem o entulho
quando descartadas, nio puderam ser aproveitadas, pois ja apresentavam ressecamento e
poderiam oferecer riscos aos futuros usuarios. O edificio Pouso Real, em particular, possuia
diversas paredes internas nao ortogonais (até mesmo pelo formato do terreno), e o projeto

mostra claramente como nao puderam ser aproveitadas (Figura 30).
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Figura 36: Projeto de reforma do edificio do Hotel Pouso Real
indicando em vermelho as paredes que serdo demolidas para a adequagio
a0 uso tesidencial. Fonte: Projeto cedido pela SEHAB/PMV (adaptado).

Ainda em relagdo ao planejamento, houve uma estimativa da quantidade de entulho gerada,
apenas para a contrata¢ao da empresa que faria o recolhimento. Durante a execug¢do, nao houve
gerenciamento (separa¢ao) do entulho e também nenhum reaproveitamento dos residuos gerados

na prépria construgao.

Em relagio as tecnologias aplicadas ao aproveitamento ou destinagdao das Aguas pluviais e
residuais (Quadro 13), como mencionado, nao houve possibilidade de implementa¢ao devido as
restricdes or¢amentarias. Também ndo foi possivel destinar areas para a permeabilidade devido a

ocupagao total das edificagdes sobre os lotes.
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Aguas pluviais e residuais

Diretrizes Pesos | Aplicabilidade Etapa
Utilizar sistema de re-uso de aguas cinzas. A Avancado Plane]amefl to/
Operacao
Utilizar sistema de tratamento e re-uso de esgotos. A Avangado Plane]amefl o/
Operacio
Armazenar e utilizar agua de chuva para atividades como irrigacido Planejamento/
L . . A Avancado ~
de jardins e lavagem de areas pavimentadas. Operacio
. . - Planej t
Ampliar a taxa de permeabilidade B Desejavel anejamen o/
Execucao
Providfanciar o cotreto tratamento das aguas que nao sao B Arieds Planejamef)to /
absorvidas. Operagio

Quadro 13: Andlise da aplicabilidade das diretrizes da categoria Aguas pluviais e residuais

No Quadro 14, com a preocupagao de reduzir as possibilidades de impacto ambiental, a
ferramenta propde o manejo e recolhimento seguro dos residuos toxicos. Em Vitoria, essa
atividade é realizada de forma pontual, por iniciativas normalmente privadas, como acontecem
com os pontos de coleta de pilhas e baterias. A PMV ainda nido possui um planejamento

especifico para fazer o recolhimento e destinagao correta desse material.

Impactos no terreno

Diretrizes Pesos | Aplicabilidade Etapa

Incentivar um programa de manejo e recolhimento seguro de residuos

e . A P B Avancado Urbano
toxicos como pilhas, baterias, lampadas de mercurio, cartuchos, etc.

Quadro 14: Analise da aplicabilidade das diretrizes da categoria Impactos no terreno

O Quadro 15 apresenta diretrizes para minimizar os impactos do edificio em sua vizinhanga,

tanto numa escala local quanto regional.

Outros impactos regionais ou locais

Diretrizes Pesos | Aplicabilidade Etapa
Conservar ou otimizar o potencial de iluminag¢do natural e energia . .
. . C Desejavel Planejamento
solar de propriedades adjacentes.
- , . . Planejamento
Utilizar cores claras nas areas pavimentadas. B Desejavel jamer /
Execuciao
. , o Planejamento/
Criar ou conservar dreas de cobertura verde no edificio. B Avancado .
Execuciao
Prover iluminagdo externa para seguranga, porém sem causar C Descidvel Planejamento/
. - ; Vi -
impactos de poluicdo do céu noturno. ] Operagio

Quadro 15: Analise da aplicabilidade das diretrizes da categoria Outros impactos regionais ou locais

No caso dos edificios analisados, em relagdo a conservac¢ao do potencial de iluminacdo natural ou
energia solar de edificios vizinhos, cabe ressaltar, mais uma vez, que trata-se de edificagcbes que
ocupam totalmente os lotes em que estao inseridas, ¢ o mesmo acontece com as edificagdes
vizinhas. Outro aspecto a ser considerado é que, por se tratar de edificios existentes, essa diretriz
deve ser considerada no caso de ampliacbes ou reformas que interfiram no volume final da

construgdo, o que nao acontece em nenhum dos edificios estudados.
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A utilizacdo de cores claras nas superficies externas para a redugao da ilha de calor é uma diretriz
que depende do nivel de preservacao historica da construcao. Sendo edificios de interesse de
preservacgao, a definicdo das cores passa, prioritariamente, pela necessidade de recuperagao das
caracteristicas originais do edificio, o que acontece nos edificios Tabajara e Pouso Real. No
edificio Estoril, apesar de nao ser classificado como patrimoénio arquitetonico a ser preservado, as
pastilhas coloridas em rosa e azul de suas fachadas serdo mantidas, recuperadas e pintadas nas
mesmas cores, tanto por seu carater simbolico — sdo as cores da bandeira do Estado — como por

seu estado de conservacao.

A utilizagdo de cobertura verde — como ja foi mencionado nas diretrizes relacionadas a provisao
de areas verdes — principalmente em casos em que o edificio ocupa totalmente a area do lote, é
uma solugao possivel tanto para a reducao do fenomeno da ilha de calor, quanto para a
otimizagdo da eficiéncia energética do edificio, e criacio de areas verdes e permeaveis para
reten¢do de agua de chuva. Esta, entretanto, nao foi uma solugdao aplicada nos projetos do
Programa Morar no Centro devido ao custo de implantacao e as condicionantes de manuten¢ao

das caracterfsticas originais dos edificios.

5.24. Qualidade do Ambiente Interno

A qualidade do ar interno (Quadro 16) é uma categoria que merece destaque quanto aos aspectos
especificos da pesquisa, por pressupor uma inser¢io em um meio urbano que, em muitos casos,

possuli fortes caracteristicas de poluigao do ar.

Qualidade do ar interno

Diretrizes Pesos | Aplicabilidade Etapa
Armazenar corretamente os materiais de construcio, de forma que . .
~ . C Obrigatério Execucio
nio absorvam umidade ou poluentes.
Promover renovacio do ar interno (minimo 8 horas) ao final das . N
N C Desejavel Execucio
obras, antes da ocupagio.
Utilizar materiais nao téxicos e que ndo emitam odores ou C Descidvel Planejamento/
A L \ -
substincias que possam comprometer o conforto do usuario. ] Execucio
Evitar processos e produtos de limpeza e manuten¢do que possam v .
P B P §40 que p C Desejavel Operagio
comprometer a qualidade do ar e o conforto do usuirio.
Proibir o uso produtos que comprometam a qualidade do ar e o . .
proc q p e C Obrigatério Operagio
conforto do usuario em dreas comuns do edificio.
Promover conscientizacdo dos prejuizos a saude quando do uso de
produtos que comprometam a qualidade do ar interno, dentro dos C Desejavel Operagio
espagos privativos.
Evitar que se eleve a concentragao de CO nos ambientes internos. C Desejavel Operagio
Prever plano de monitoramento da qualidade do ambiente interno Planejamento/
- e Avancado ~
durante a operacio do edificio. Execucio

Quadro 16: Analise da aplicabilidade das diretrizes da categoria Qualidade do ar interno
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No caso do Centro de Vitoria, esse aspecto se apresenta principalmente por sua condi¢iao de
‘corredor de passagem’; recebendo grandes quantidades de emissoes gasosas pelos veiculos que
ali circulam diariamente. Essa condi¢ao ¢é ainda agravada pelos constantes congestionamentos;
pela auséncia de afastamentos entre os edificios, dificultando a ventilagdio e o
deslocamento/dissipacao desses gases; pela escassez de arborizacio em dreas privadas — também
pela auséncia dos afastamentos — e em areas publicas, exceto as concentragdes em parques €
pracas. As diretrizes relacionadas a esses aspectos, ja presentes em outras categorias, sao
principalmente: os incentivos e investimentos voltados para a qualidade do transporte publico e a
garantia de seguranga para transportes alternativos, visando a reducao das emissdes por parte dos
veiculos particulares; o incentivo a criagao e manutencao de areas verdes publicas; e a utiliza¢do

de superficies verdes nos edificios.

Em relaciao a organizacao do canteiro de obras e a0 armazenamento dos materiais, é importante
ressaltar que a reabilitacio dos trés edificios foi administrativamente considerada como uma s6
obra, e também por isso todas as instalagbes de almoxarifado e organizagdao logistica foram
concentradas no térreo do edificio Estoril e sob as condigdes adequadas de armazenamento dos

materiais, para nao absor¢ao de poluentes ou umidade.

Quanto a concentragao de CO,, esta pode se elevar por causa da concentragdo de pessoas no
ambiente, também associada a auséncia ou baixo desempenho da ventila¢do, ou ainda a queima
de combustiveis em ambiente fechado. Principalmente sobre o aspecto da concentragao de
pessoas, buscou-se identificar, a partir das informagdes sobre as familias beneficiadas no
programa, a média de pessoas por apartamento. A caracterfstica mais recorrente ¢ de
apartamentos de quarto e sala com familias de até 3 membros, mas existindo, no edificio

Tabajara, apartamentos de 2 quartos com familias de 4 a 5 membros.

Outras diretrizes importantes sobre qualidade do ar interno dizem respeito a fase de operagao do
edificio e, portanto dependem da conscientiza¢ao dos usudrios, principalmente em relagao ao
consumo de produtos que possam comprometer a qualidade do ar e o conforto dos demais

usuarios.

Em relacio a ventilacio (Quadro 17), é importante estudar adequadamente a quantidade,
posicao e tipologia das aberturas. Principalmente em cidades como Vitéria, onde a umidade do

ar ameaga o aparecimento de mofos em comodos mal ventilados, estudos que garantam a
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eficacia da ventilagdo natural nos comodos principais sao de grande importancia para o

conforto e saude do usuario.

Ventilagao

Diretrizes Pesos | Aplicabilidade Etapa

Estudar a necessidade e possibilidade de amplia¢io ou criacdo de
novas aberturas que permitam ventilagdo natural adequada e A Obrigatério Planejamento
eficiente nos ambientes.

Planejamento/
Operagio

Promover ventilagdo mecanica eficiente, principalmente onde a

S ~ . B Obrigatério
ventilagdao natural ndo for possivel.

Quadro 17: Analise da aplicabilidade das diretrizes da categoria Ventilagao.

Entretanto, no caso de edificios em reabilitagao, a necessidade de preservacao das fachadas das
construgoes de interesse histérico pode ser um empecilho para a otimizagao do desempenho

térmico do edificio através da promogao da ventilagao natural.

No caso dos edificios do Programa Morar no Centro, apenas o edificio Estoril nao é considerado
de interesse historico e, portanto, foram criadas novas janelas em comodos de ocupagao
principal. Esta medida deu maior liberdade na definicdo do layout de alguns apartamentos.
Outros comodos de curta permanéncia, como banheiros e areas de servico, quando nao foi
possivel promover a ventilagdo natural, receberam o sistema de renova¢ao mecanica do ar

(modelo Ventokit) como mecanismo de exaustao.

Destaca-se o fato de que, mesmo nao sendo considerado de ocupagdo principal, nas normas
municipais, as cozinhas e areas de servico devem ser ventiladas por aberturas ao exterior, sendo
permitido apenas as instalagdes sanitarias, areas de circulagdo, etc. a utilizacdo de exaustao por

meios mecanicos (VITORIA,1998b) .

Nos edificios Pouso Real e Tabajara, a solu¢io de novas aberturas nio foi possivel pela
prevaléncia da diretriz de preservagao historica das fachadas. Assim, o /zyout ficou condicionado
ao posicionamento original das janelas, devendo permitir a ventilagdo natural nos comodos de
ocupagdo principal, como quartos e salas. Nos demais comodos, quando nio ventilados

naturalmente, também ficou previsto a instala¢do do sistema de renovagdo mecanica do ar.

Em relagdao as diretrizes que se referem a qualidade acustica (Quadro 18) da construgdao, mais
uma vez os aspectos especificos do estudo trazem a discussao algumas consideragoes
importantes. Principalmente por se tratar de uma inser¢ao habitacional em um centro urbano
fisicamente consolidado, existe a necessidade de pensar no conforto dos usuarios em relagao aos

ruidos advindos de fontes externas a edificacio.
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Ruido e acustica

Diretrizes Pesos | Aplicabilidade Etapa

Promover isolamento acusticos entre pisos ou paredes de ambientes
considerados de longa permanéncia ou ocupacio principal.

Planejamento/
Execuciao

B Obrigatério

Quadro 18: Analise da aplicabilidade das diretrizes da categoria Ruido e acustica

O Programa Morar no Centro enfrentou sérios problemas quanto a esse aspecto. Pela localizagao
dos edificios proxima ao Porto, a Prefeitura de Vitéria recebeu solicitagio da propria CODESA
para que fossem feitas as verificagoes acerca do nivel de ruidos permitido, através do servigo
municipal do disque-siléncio”. O resultado das medicdes foi que, com as janelas abertas, o nivel de
ruido fica acima do valor estabelecido para as areas de uso diverso, que, segundo informagoes do

servico do disque-siléncio da PMV, é de 65 decibels durante o dia e 60 decibéis durante a noite

(Figura 37).

Figura 37: Vista da janela do edificio Estoril: Porto de Vitéria e avenidas de fluxo intenso de veiculos (2009)

Nao foram, entretanto, utilizados materiais ou técnicas de isolamento acustico para a redugdo
desses valores, com a justificativa de que outros empreendimentos habitacionais estio instalados
nas proximidades daquela area ha anos, e sem registros de ocorréncias devido ao funcionamento

do Porto de Vitoéria. A solugao proposta esta no fechamento das janelas e utilizagao de ventilagao

13O servico do Disque-siléncio consiste em disponibilizar para denuncias um numero de telefone, a fim de que
sejam tomadas as providéncias necessarias, por parte da Prefeitura Municipal de Vitdria, quando a paz e o sossego do
cidadio estiverem sendo perturbados por ruidos incompativeis com os padrées de normalidade durante todo o dia,
excluindo-se atividades religiosas até o horério das 22:00 (VITORIA, 1997; VITORIA, 2001).
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mecanica, como os aparelhos de ar condicionado, mencionados posteriormente nos comentarios

relativos a temperatura do ar.

Entre as paredes dos apartamentos foram utilizados blocos de concreto autoclavado (sical),
padrio comercial comumente utilizado no mercado da construgdo civil e cujas caracteristicas

atendem as exigéncias em relagdao ao isolamento acustico.

Em relacio a temperatura do ar (Quadro 19), as condigdes para a determinagio de novas
aberturas em casos de reabilitagio de edificios ficam também sujeitas aos condicionantes de

interesse histérico do edificio.

Temperatura do ar e umidade relativa

Diretrizes Pesos | Aplicabilidade Etapa

Planejamento/
Operacao

Utilizar, se necessario, a refrigeracdo mecanica de maneira racional

. B Desejavel
e eficiente.

Utilizar sistemas de refrigeracio natural capazes de manter a
temperatura do ambiente dentro da zona de conforto na maior A Desejavel
parte dos horarios de uso.

Planejamento/
Operagio

Quadro 19: Analise da aplicabilidade das diretrizes da categoria Temperatura do ar e umidade relativa

Os problemas relacionados a produgao de ruidos por parte do Porto de Vitéria apontaram, como
mencionado anteriormente, para a necessidade de refrigeragio mecanica do ar, pela
incompatibilidade de manter as janelas abertas em momentos criticos de emissao de ruidos na
operacao diaria do Porto. A adogdo de aberturas que possibilitem a instalagao e utilizagao de
aparelhos de ar condicionado de parede foi feita nos edificios Pouso Real e Tabajara, mesmo

possuindo as restricoes em relacdo as alteracOes nas fachadas.

No Edificio Estoril, essas aberturas ja eram existentes, porém em tamanho maior que o padriao
atual e em madeira ja bastante deteriorada. Foi necessaria a troca das caixas externas e, pela
reducdo do espago que as caixas antigas ocupavam, fez-se uma ‘simulagdo das pastilhas na cor
rosa’ sobre a massa utilizada para cobrir esse espago. O resultado, infelizmente, ndo foi dos mais

primorosos aos olhares um pouco mais atentos de quem passa.

O Quadro 20 apresenta estratégias de iluminacdo, sendo a iluminagao natural apontada como
outra das principais solu¢Oes para a eficiéncia energética do edificio que, mais uma vez, fica
condicionada as possibilidades de intervengao nas fachadas do edificio, de acordo com seu valor

historico.
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Iluminagao
s Pes A
Diretrizes os Aplicabilidade Etapa
Permitir iluminac¢do natural em todos os ambientes de ocupacio . .
L ¢ pac A Obrigatério Planejamento
principal.
Reduzir situacdes de desconforto visual do usuirio como brilho ou ., .
C Desejavel Operagio
ofuscamento.
Promover iluminacio attificial em niveis e qualidades adequados, . Planejamento/
. . B Obrigatério ~
conforme cada tipo de uso dos ambientes. Operagio
Promover iluminagao natural nos ambientes de circulagio. A Desejavel Planejamento

Quadro 20: Analise da aplicabilidade das diretrizes da categoria Iluminagio

Nos edificios analisados, todos os ambientes considerados de ocupagao principal possuem
aberturas para ilumina¢do natural, entretanto, somente no edificio Estoril foi possivel adota-la
também nos corredores de circulagio comuns em cada pavimento. Sobre a ilumina¢iao desses
corredores de circulagdo cabe lembrar a solugio ja mencionada da utilizagao de sensores de

presenca em todos os trés edificios.

5.2.5. Qualidade dos servicos

Quanto aos sistemas de seguranga, cujas diretrizes sio apresentadas no Quadro 21, foram
desenvolvidos os projetos de sistema de preven¢ao e combate de incéndio e panico exigidos no
inciso IV do Art. 26 do Cédigo de Edificagdes do Municipio (VITORIA, 1998b). Os projetos
passaram por aprovagao, e em alguns aspectos que nao puderam se adequar as exigéncias legais
foram submetidas a analise e aprovacao pelo Conselho Técnico do Centro de Atividades

Técnicas do Cotpo de Bombeiros Militar do Espirito Santo (CAT/CBMES).

Seguranga durante a operagiao

Diretrizes Pesos | Aplicabilidade Etapa
Implantar sistemas de emergéncia e seguranca, em conformidade .. Planejamento
p o A gHranea, B Obrigatério jamer /
com as exigéncias legais. Execucio
Substituir sistema de elevadotes, quando necessario. B Obrigatério Planejamento

Quadro 21: Analise da aplicabilidade das diretrizes da categoria Seguranga durante a opera¢io

Nos edificio Estoril, por exemplo, a permanéncia da escada com degraus em leque foi solicitada e
aceita com a indicagdo para instalacio dos corrimdes e fechamento da circulagio com porta
corta-fogo (Figura 38a). Ja os edificios Pouso Real terd sua caixa de escada totalmente refeita e
adequadas as normas de seguranca (Figura 38b). No edificio Tabajara os degraus serdo refeitos,
pois possuem dimensoes de patamar e espelhos em dissonancia com as normas estabelecidas pela
NBR 9077:2001, entretanto foi solicitada e aceita a manutenc¢ao da largura da escada, que é de 70

centimetros livres, imposta pela estrutura do edificio (Figura 38c).
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Figura 38: Detalhe das escadas. (a) edificio Estoril; (b) edificio Pouso Real; e (c) edificio Tabajara
Fonte: SEHAB/PMYV (adaptado).

Outra excecao aplicada aos trés edificios analisados ¢ a localizagao da central de gas, que devido a
auséncia de afastamentos da construcdo aos limites do lote, precisou ser instalada abaixo da

projecao do edificio. Nesse aspecto foram propostas em outras solu¢es, como mostra o corte

em detalhe na Figura 39.
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Figura 39: Detalhes do projeto da central de gas. (a) corte genérico; (b) planta baixa (Ed. Pouso Real)
Fonte: SEHAB/PMV (adaptado)
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Nos edificios Estoril e Pouso real foram também aceitas as solicitacoes de se manter o Sistema
Hidraulico Preventivo por gravidade, dispensando a utilizacio do bombeamento. E no edificio
Pouso Real foi também deferido o pedido de desmembramento do volume da Reserva Técnica
de Incéndio. Todas as solicitacbes foram justificadas na intencdo de se manter as condigdes

estruturais e arquitetonicas dos edificios, conforme Art. 126 do Decreto Estadual 2.125 de 1985.

Ainda sobre os sistemas de emergéncia, em todos os projetos esta prevista a instalagao de sistema
de protecdo contra descargas elétricas atmosféricas (para-raios) conforme NBR 5419:2001, e
foram previstas as demais instalagdes e equipamentos de combate a incéndios, bem como a

capacidade de reserva técnica exigidas nos reservatorios de agua das edificagoes.

Quanto aos elevadores, em todos os edificios os sistemas existentes foram substituidos, e apenas
do edificio Estoril foi aproveitada a caixa do elevador, sendo desenvolvidos os laudos e

memoriais de calculo necessarios para aprovacao e execugao das alteragoes.

Nos aspectos relacionados a eficiéncia, tanto espacial quanto volumétrica (Quadro 22), é
importante considerar os condicionantes da reabilitacaio do edificio existente. A localizagao da
caixa de circulagdo vertical, o posicionamento das janelas, o pé-direito existente, as paredes
externas muitas vezes nao ortogonais, sao algumas das caracteristicas que condicionaram a

reformula¢ao do /ayout para a adequagao da construcao ao uso habitacional.

Funcionalidade e eficiéncia

Diretrizes Pesos | Aplicabilidade Etapa
Buscar a maxima eficiéncia espacial do empreendimento. B Desejavel Planejamento
Buscar a maxima eficiéncia volumétrica do empreendimento. B Desejavel Planejamento
Nao utilizar pés-direitos superiores a 3,5 metros. C Obrigatério Planejamento

Quadro 22: Analise da aplicabilidade das diretrizes da categoria Funcionalidade e eficiéncia

No caso dos edificios estudados, de acordo com as informagdes de projeto, as areas privativas
(areas dos apartamentos) somam um aproveitamento de cerca de 90% das éareas totais dos
pavimentos tipo. Ja em relagdo ao aproveitamento dos edificios como um todo, as areas

privativas correspondem a cerca de 75% das areas totais construidas em cada edificio.

Quanto ao pé-direito dos edificios, o valor total é em média de 3 metros, entretanto,
considerando-se os forros, essas alturas variam de 2,60 a 2,75 metros, valores aceitos pelas

normas e também nao exagerados, demonstrando a eficiéncia volumétrica dos projetos.
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Sobre a flexibilidade e adaptabilidade do edificio (Quadro 23), nao foram feitas intervengoes fixas
que ndo possam ser alteradas no futuro, ou seja, as limitagGes seriam, no caso de uma nova

reabilitagdao, as mesmas atuais, impostas pela construcao original do edificio.

Flexibilidade e adaptabilidade

Diretrizes Pesos | Aplicabilidade Etapa

Planejamento/
Execucao

Possibilitar modificagcdes nos sistemas técnicos das instalagoes. C Desejavel

Evitar o uso de técnicas ou solugdes que diminuam as
possibilidades de adaptabilidade da edificagdo para outros usos, C Desejavel
como a utiliza¢do de paredes estruturais.

Possibilitar a adequacio futura de tecnologias economizadoras nio
aplicadas no momento da reabilitagdo por inviabilidade técnica ou C Desejavel
financeira.

Planejamento/
Execuciao

Planejamento/
Execuciao

Quadro 23: Analise da aplicabilidade das diretrizes da categoria Flexibilidade e adaptabilidade

As diretrizes relacionadas a manutengdo e desempenho durante a operagdo apresentadas no
Quadro 24 sdo relevantes, principalmente por se tratar de empreendimentos destinados a

habitagao popular, onde um dos condicionantes é a maxima redugao dos custos condominiais.

Manutengio e desempenho da operagao

Diretrizes Pesos | Aplicabilidade Etapa

Assegurar a facilidade de acesso para a conservacio dos elementos
de fachadas, telhados, esquadrias, prote¢oes solares, divisorias B Obrigatétio
internas, forros do edificio e equipamentos em geral.

Utilizar materiais que precisem de pouca ou nenhuma manutengio
/ troca.

Desenvolvet/utilizar um plano de monitoramento e vetificacio do

Planejamento/
Execucao

B Desejavel Planejamento

Planejamento/

. . gy B Avancado ~
funcionamento e desempenho dos sistemas do edificio. ¢ Operagio
Realizar e manter documentacGes e projetos as-built da <

T . ¢ projetos : B Avancado Execugio
reabilitacio e, se possivel, da construcio original.

Realizar e manter documentacGes de registro de desempenho do N
s ¢ © p C Avancado Operacio

edificio.

Estabelecer contratos de venda e aluguel que estabelecam que os

usuarios paguem, individualmente pelos recursos consumidos, C Desejavel Operagio

como 4gua, gis ¢ energia.

Promover treinamento dos usuarios do edificio e disponibilizar . .

B Desejavel Operagio

manual de utilizagio e boas praticas.

Quadro 24: Analise da aplicabilidade das diretrizes da categoria Manutengio e desempenho da operagio

Quanto aos materiais utilizados, a maioria ¢ de padrao comercial, cujo desempenho ¢ considerado
satisfatorio na industria da construgao civil. Outros padroes mais elevados e de maior custo sao

inviabilizados pelas restri¢oes or¢amentarias do Programa.

Niao existe plano especifico de monitoramento dos sistemas do edificio, nem previsio de
documentagao dos registros de desempenho. Entretanto os usuarios tém sido conscientizados,

através do acompanhamento da assisténcia social gerida pela propria SEHAB, quanto ao uso de
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um prédio multiresidencial, principalmente em relacio aos sistemas de esgoto, agua, energia e gas.

Além disso, as medicoes individuais de agua e gas facilitam o monitoramento por unidade.

Em relagao a acessibilidade das areas técnicas, os edificios estudados possuem em seus projetos a
previsao de criagdo ou manuten¢do dos acessos para que sejam feita as atividades de conservagao
de elementos do edificio, como os telhados. Por fim, quanto a diretriz de realizar e manter as
documentag¢des do processo de constru¢ao, o Programa prevé o desenvolvimento dos projetos
as-built que darao suporte, inclusive, para a elabora¢io dos projetos e detalhamentos dos

proximos empreendimentos a serem reabilitados.

5.2.6. Aspectos Sociais ¢ Economicos

O Quadro 25 mostra as diretrizes relacionadas as preocupagbes sociais que devem ser

consideradas no processo.

Aspectos sociais

Diretrizes Pesos Aplicabilidade Etapa

Prover a seguranga aos trabalhadores dentro da obra. B Obrigatério Execucao

Permitir acessibilidade a portadores de necessidades especiais A Obrigatério Planejamento

Pf{rm}nr visibilidade exterior nos ambientes de ocupagio B ©htigatero Plancjamento

principal.

Garantir a utilidade social do empreendimento. A Desejavel Plancj ame?to/
Ocupagio

Garantir a escolha de fabricantes e produtos que nio pratiquem . .

a informalidade (fiscal ou trabalhista) na cadeia produtiva. ¢ e Planejamento

Realizacao de consulta publica A Obrigatério Planejamento

Quadro 25: Analise da aplicabilidade das diretrizes da categoria Aspectos sociais

Sobre a seguranca dos trabalhadores durante a obra, sua obrigatoriedade se refere ao
cumprimento da NR-18 (BRASIL, 1978), abarcando diretrizes de administragao, planejamento e
execu¢ao, para a implementagao de medidas de controle e sistemas preventivos a serem adotados

na industria da construcio civil.

Quanto a acessibilidade universal, além da adequac¢io de acesso e circulagao, o Programa dispoe
de 10% das unidades adaptadas e destinadas a portadores de necessidades especiais. Esta
adaptacao, entretanto, nao atende a diversas especificacdes das normas pertinentes, como a altura
de magcanetas, distancias minimas para abertura de portas, circulagio minima em dormitérios,
alturas das bancadas, tamanhos minimos das cabines de elevador, entre outros (NBR 9050:2001 e
13994:2000). Os apartamentos restringem-se a possuir banheiros com as dimensoes e elementos
de apoio necessarios, e cujas portas possuem 80 centimetros de passagem e abrem no sentido do

maior comodo, que ¢ a sala. (Figura 40).
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Figura 40: Layout dos apartamentos adaptados para portadores de necessidades especiais, no edificio Estoril

Fonte: SEHAB/PMV.

Em relagio a visibilidade exterior, a maior parte dos ambientes destinados a alimentagao, estar e
repouso possui janelas para o exterior. Em alguns apartamentos, essa visibilidade ¢ privilegiada,

através da paisagem da bafa de Vitéria que é uma das belezas naturais da cidade (Figura 41).

-:1

Figura 41: Vista da bafa de Vitoéria a partir de um dos apartamentos do 9° andar do edificio Estoril (2009)

A respeito da utilidade social do empreendimento, sua destinagao a familias carentes, o
acompanhamento feito por assistentes sociais, o atendimento — mesmo que parcial — as normas
de acessibilidade, sdo exemplos dos beneficios sociais proporcionados pelo Programa. Em
relagao a diretriz de nao se adquirir produtos ou servigos informais, por se tratar de um programa
publico, todos os fornecedores passam por licitagdes e processos padronizados pelo poder publico.
Esse tipo de logistica, teoricamente, exige do fornecedor do produto ou mao-de-obra a

comprovacao de seus registros e contribui¢des fiscais em dia.

Por fim, quanto a consulta puablica, ndo houve assembléia especifica sobre o Programa Morar no
Centro, entretanto, este faz parte da politica habitacional do Municipio, estando inserido num

planejamento participativo mais amplo. A respeito das diretrizes de custo e economia (Quadro 20),
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pode-se dizer que a condicionante financeira ainda ¢ considerada prioritaria sobre as demais.
Principalmente por se tratar de um programa com parte da verba tendo sido destinada pelo
Governo Federal, ha pouca flexibilidade do or¢amento, fazendo com que o beneficio seja, muitas

vezes, desprezado em detrimento do custo.

Custo e economia

Diretrizes Pesos | Aplicabilidade Etapa
Garantir equilibrio dos aspectos de custo x beneficio dos materiais, .
o . .. RS . Planejamento/
técnicas e tecnologias utilizadas, observando a minimizag¢do dos B Desejavel

, P Operacio
custos também a médio e longo prazo. perag

Utilizar materiais, mido-de-obra e tecnologias regionais a fim de
beneficiar a economia local.

Planejamento/

B Desejavel Fxecucio

Realizar estudos comparativos do desempenho econoémico do
edificio em funcio dos investimentos de tecnologias baseadas nos C Avanc¢ado
principios da sustentabilidade.

Planejamento/
Operagao

Quadro 26: Analise da aplicabilidade das diretrizes da categoria Custo e economia

5.2.1. Aspectos Culturais e Perceptivos

A reabilitagdio de um edificio deve considerar, dentre tantos aspectos, o seu valor enquanto
patrimoénio arquitetdnico cultural, sendo este estabelecido por lei ou identificado como parte da

memotia urbana local/regional (Quadro 27).

Cultura e herancga

Diretrizes Pesos | Aplicabilidade Etapa
Respeitar e valorizar a inser¢ao do edificio na paisagem urbana local. B Desejavel Planejamento
Mantet/recuperat/testaurar fachadas e demais caractetisticas B Obrieatorio Planejamento/
originais do edificio que o integrem com os valores culturais locais. &2 Execucio
Utilizar instalagGes, sistemas e materiais de forma integrada as ) Planejamento/
L o o C Desejavel N
caracteristicas originais do edificio. Execucio

Quadro 27: Analise da aplicabilidade das diretrizes da categoria Cultura e heranga

Os edificios analisados nesta pesquisa possuem como condicionantes de projeto, a manutengao e
recuperacao dos elementos das fachadas dos edificios, como ornamentos, janelas e cores. A
recuperagao desses edificios, além de permitir o cumprimento de sua fungdo social dentro da
cidade, os integra a paisagem local, composta por importantes elementos, como o Palacio

Anchieta e a bafa de Vitéria (Figura 42).
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Figura 42: Integragio dos edificios do Programa Morar no Centro, na paisagem da bafa de Vitoria
Fonte: SEHAB/PMV.
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6. APRESENTACAO E DISCUSSAO DOS RESULTADOS

A partir dos procedimentos de analise da aplicabilidade das diretrizes, essas foram
classificadas segundo: sua relevancia direta para o desempenho do edificio; sua aplicabilidade
em programas publicos para fins de habitacdo popular; e de acordo com as fases do processo
em que elas devem ser consideradas. O cruzamento dessas informagées permite gerar dados

percentuais que contribuem para a discussao dos resultados da pesquisa.

Além disso, como resposta a um dos objetivos desta pesquisa, a analise do Programa Morar
no Centro a partir da ferramenta eclaborada permitiu a constru¢ao de solugbes e
aprimoramentos a serem considerados nos proximos empreendimentos do Programa,
principalmente a partir das diretrizes classificadas como ‘desejaveis’, cuja viabilidade fisica e

financeira nao seriam, teoricamente, empecilhos para a realizacao das mesmas.

Outro resultado foi a identificacdo das limita¢Oes para a aplicagao das diretrizes baseadas nos
conceitos de sustentabilidade, impostas pelos diversos condicionantes do processo de
reabilitagdo, principalmente por se tratar de um centro urbano de caracteristicas historicas e
de um programa publico destinado a habitacio popular, com rigorosas limitagdes

orcamentarias.

Por fim, o Apéndice II apresenta outro resultado da pesquisa, que ¢é a sistematizagao das
diretrizes dentro das fases do processo de reabilitacdo, a fim de demonstrar quais as diretrizes
passiveis de aplicacio em cada uma dessas fases, contribuindo com a elaboracdo de futuros
projetos de reabilitacio e com a formulagio e aprimoramentos de programas publicos de
intervengoes em edificios antigos, visando a adequagiao do estoque imobiliario subutilizado nos
centros urbanos, bem como com o necessario desenvolvimento urbano inerente ao processo

de evolucao sustentavel da sociedade.

Analise e discussao acerca dos dados quantitativos

Em termos de aplicabilidade, observa-se na Figura 43, que apenas 14% das diretrizes
correspondem ao nivel ‘avangado’. Destaca-se que as tecnologias baseadas nos principios de
sustentabilidade — como o aquecimento da agua por placas solares; a geracao de energia a

partir de fontes renovaveis; o aproveitamento da agua de chuva; ou ainda, a separagdo e
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reuso de aguas cinzas e negras — nao sao utilizadas sob a justificativa de indisponibilidade

or¢amentaria do Programa.

Entretanto existe uma questdo a ser discutida: quais seriam os custos desses procedimentos
para o usuario final? A pouca experiéncia da utilizagao — pelos 6rgaos decisérios — dessas
tecnologias cria incertezas a respeito de seu custo-beneficio, acrescentando-se as
preocupagdes com os gastos condominiais originados pela necessaria manutengao dos
equipamentos, apesar da economia de recursos proporcionada. De fato sio necessarios
estudos sobre a real eficiéncia economica de tais tecnologias, principalmente por se tratar de
usuarios de baixa renda, com um consideravel risco de inadimpléncia, o que colocaria em

cheque a ‘sustentabilidade’ do edificio.

14%

54% Desejavel

)
32% Obrigatério

Avanc¢ado

Figura 43: Percentuais de diretrizes por classificagdo de aplicabilidade

Os itens correspondentes ao nivel ‘desejavel’ somam 54 % do total, e chamam a atengao para
as diretrizes dessa ordem que nao puderam ser cumpridas devido aos condicionantes
especificos dos edificios existentes, como, por exemplo, a ocupagao de 100% do lote,
impedindo a realizagao de a¢des como a provisao de areas verdes, o plantio de arvores para
sombreamento ou a permeabilidade do solo; a impossibilidade de intervengdo nas
caracteristicas dos edificios dificultando a aplicagio de diretrizes como a utilizagdo de
elementos arquitetonicos para proporcionar o conforto do usuario com maior eficiéncia
energética e menor impacto ambiental e economico, considerando tanto a acréscimo de

elementos — como os brises — quanto a abertura de janelas para iluminacio e ventilagao.

Sio também importantes os estudos a respeito das caracteristicas especificas dos materiais
utilizados, pois a falta de conhecimento aliada as restriches orcamentarias pode estar
direcionando ao uso de materiais inadequados do ponto de vista ambiental. Por sua vez, o
desenvolvimento de pesquisas especificas e técnicas de reaproveitamento dos residuos na
propria obra poderiam indicar opg¢des de materiais adequados aos principios da
sustentabilidade, e que atendam aos padroes de qualidade e custos necessirios no

empreendimento.
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Os itens ‘obrigatérios’ somam 32% do total, e em sua grande parte foram atendidos nos
projetos analisados. Os itens nao atendidos estdo relacionados aos condicionantes especificos
do edificio, ou ainda aos itens que indicam a necessidade de estudos de viabilidade para

utilizacdo das tecnologias baseadas nos principios da sustentabilidade.

Em rela¢do as informagoes obtidas a partir da classificacio das diretrizes por etapas de
aplicagao, o principal resultado foi a determinagao da etapa de desenvolvimento urbano
(Figura 44). Inicialmente, a partir da revisdo bibliografica sobre o ciclo de vida basico do
edificio, as fases estudadas para o processo de reabilitacio eram apenas o planejamento, a
execu¢do e a operagao do edificio. Entretanto, algumas diretrizes essenciais para o
desempenho econémico, ambiental e social do empreendimento dependiam da integragao
com programas publicos de escala urbana, como os programas de coleta e reciclagem de
residuos, compostagem de esgotos, fornecimento de energia produzidas a partir de fontes
renovaveis; dos investimentos no desenvolvimento local, como a geragio de empregos,
qualificacao do setor de comércio e servigos, programas e espagos publicos de incentivo ao
lazer e a cultura; e do desenvolvimento da infra-estrutura e do planejamento regional, como
o provimento de ambientes adequados para a pratica de caminhadas ou ainda do ciclismo
como meio de transporte, a garantia do transporte coletivo acessivel e de qualidade, a

conectividade urbana, o desenvolvimento de corredores verdes.

Neste ponto, a investigagdo admite os dados da pesquisa empirica, a medida em que
confirma que o desempenho e a eficiéncia ambiental, social e econémica de um edificio esta
profundamente atrelada a sua inser¢ao em um ambiente urbano que tenha incorporado em

seu planejamento os principios do desenvolvimento sustentavel.

Urbano

Planejamento
Planejamento/Execugdo
Planejamento/Operagdo
Execucdo

Operacdo

| | |

T T

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40%
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Figura 44: (a) Percentual de aplicabilidade por fases de aplicacio das diretrizes; (b) Percentual de pesos por fases
de aplicacio das diretrizes

Destaca-se ainda como resultado, a importancia da fase de planejamento no processo de
reabilitagao de edificios, principalmente relacionada as diretrizes consideradas obrigatérias
(Figura 44a). Além disso, a Figura 44b mostra que na fase de planejamento se aplicam a
maioria das diretrizes diretamente relacionadas com o desempenho do edificio (peso A).
Assim, fica evidente a importancia do papel decisério dos profissionais e responsaveis pelo
programa, bem como do momento do planejamento enquanto determinante para o
desempenho final do edificio. Outro aspecto importante dessa fase é a possibilidade do
desenvolvimento dos estudos de viabilidade técnica e financeira como justificativa para
obtencdo de verbas suficientes nas fontes de financiamento, a fim de possibilitar a
implantagao de tecnologias mais eficientes, visto que nela também se concentra a maioria das

diretrizes consideradas ‘avancadas’.

Em relacao a fase execucio das obras, cabe ressaltar seu estreito relacionamento com a fase
de planejamento, sendo que menos de 5% das diretrizes indicam agdes a serem realizadas
independentes dessa fase anterior. Ja a fase de operacio, visivelmente concentra em sua
maioria, diretrizes consideradas desejaveis, indicando uma grande responsabilidade na
conscientizag¢ao dos beneficiarios, o que confirma a afirmacdo sobre a necessidade de ‘eco-
alfabetizac¢ao’ dos usuarios. Ainda nessa fase cabe lembrar a impossibilidade nesta pesquisa,

de andlise junto aos moradores uma vez que as obras serdo entregues apos sua finalizagao.
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Apresentacao de diretrizes especificas para o Programa Morar no (entro

Como resultados da pesquisa, destacam-se algumas diretrizes especificas para o

aprimoramento do Programa Morar no Centro:

Associar as diretrizes relacionadas ao incentivo da geragao de emprego e renda nas areas
centrais aos trabalhos realizados pela assisténcia social nessa mesma linha, visando
qualificar os futuros moradores para as principais atividades exercidas no Centro, como o
comércio, por exemplo;

Investir em diagnosticos aprofundados sobre as condigdes em que se encontram as
edificagoes a serem reabilitadas, bem como em estudos de viabilidade fisica e financeira
para a aplicagdo de tecnologias baseadas nas premissas da sustentabilidade;

Investir em planejamento e projetos complementares de forma integrada, evitando as
incompatibilidades ja vivenciadas na primeira fase do Programa;

Promover espago para bicicletarios no térreo dos edificios, principalmente pela constatada
inviabilidade de provisio de vagas de estacionamento, e também por se tratar de
beneficiarios de baixa renda, que muitas vezes tém a bicicleta como meio de transporte
por necessidade;

Incrementar o incentivo a redu¢ao do consumo de energia, através da conscientizagao dos
usuarios em relacio a aquisicdio e uso adequado dos equipamentos eletrodomésticos
considerados de baixo consumo, bem como limpadas adequadas e maximizagdo do uso
da ventilagao e iluminagao natural em detrimento das mecanicas, sempre que possivel;
Desenvolver estudos especificos para o reaproveitamento dos residuos e materiais da
demoli¢ao no préprio processo de reabilitagao, como por exemplo, a adigao de escoria no
cimento, reutilizagdo de pegas de madeira ¢ metal para fungdes secundarias e nio-
estruturais, utilizacio de cacos de entulhos em revestimentos, etc.;

Incentivar, no processo licitatério da construtora, a criagdo de vagas para trabalhadores
que residam na regido do Centro, ou mesmo para beneficiarios do empreendimento,
visando contribuir com a geragio de emprego e renda e desenvolver o sentido de
pertencimento do ambiente construido na comunidade local.

Entregar as unidades habitacionais providas de aparelhos economizadores de agua, como

descargas e torneiras, associada a conscientiza¢ao dos usuarios para a ado¢ao de medidas
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de reducio no consumo de agua, utilizagdio correta desses aparelhos, bem como a
manutengao, gerenciamento e identificacao imediata de vazamentos;

- Informar aos usuarios sobre a importancia da opgao por produtos que niao emitam CFC,
principalmente em relagdo aos aparelhos de refrigeracio e condicionamento de ar, bem
como a necessidade de sua manuten¢ao peridédica a fim de otimizar seu desempenho e
reduzir a emissio de gases na atmosfera;

- Realizar medi¢oes dos niveis de conforto efetivamente alcangados, principalmente em
relagao a temperatura, ventilagao e iluminagao dos ambientes e prever solugoes de projeto
para o atendimento dos niveis adequados;

- Prover as unidades destinadas aos portadores de necessidades especiais de acordo com
suas necessidades especificas (ja que os beneficiarios sao preliminarmente selecionados), e
conforme as normas de acessibilidade, como por exemplo: bancadas baixas para usuarios
de cadeira de rodas; macanetas e barras de abertura de porta para pessoas com
deficiéncias nas maos; quartos em tamanhos adequados para comportar o usuario e um

acompanhante; entre outros.

Discussao acerca dos condicionantes e limitacoes

Conforme mencionado anteriormente, os principais condicionantes encontrados na
investigacdo do Programa Morar no Centro foram as restricdes quanto aos custos e a

manutengao de caracteristicas originais dos edificios.

Em relagdo aos custos, comparativamente aos programas desenvolvidos pela SEHAB para a
construcio de novas habitacdes, construidas em maior escala, o custo da unidade
habitacional, que ¢ de cerca de R$45.000,00, passa a ser aproximadamente de R$60.000,00 no
processo de reabilitagdo. Esta informagdo é baseada nos custos desta primeira fase que,
conforme observado nas andlises, teve diversos imprevistos devido a inexperiéncia nesse tipo

de atuacio.

Assim, a primeira observagao a ser feita ¢ que os investimentos de tempo e recursos na fase
de elaboragao dos diagndsticos e estudos de viabilidade permitem a reducdo desses
imprevistos e a utiliza¢ao de solugdes e tecnologias adequadas as necessidades especificas do

edificio.
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Deve-se considerar, também, que os programas de reabilitacao de edificios subutilizados em
areas centrais para fins de habitacdo popular contemplam objetivos de duas frentes de
trabalho no desenvolvimento da cidade: a recuperagao de areas degradadas e a politica de
producdo de moradia popular. E compreensivel, portanto, o aumento no custo da unidade
habitacional, visto que inclui gastos com a aquisicao de um imoével inserido em area
urbanizada, recuperaciao de fachadas, e investimentos em técnicas a fim de nao interferir nas

caracteristicas originais do edificio (nos casos de interesse historico).

Dessa forma, o questionamento esta direcionado a integracao financeira desses programas,
visto que maiores investimentos poderiam ainda ser feitos, a partir do momento em que se
considera que nao sao apenas unidades habitacionais que estio sendo produzidas, mas
injecées de vitalidade e fungao em areas consideradas degradadas; transformacio de
elementos onerosos no meio urbano em edificios contribuintes com a qualidade da cidade;
recuperacao e preservagdo — a partir do uso — de edificios que em diferentes escalas fazem
parte da histéria e da memoria da cidade; e tantas outras questdes ja abordadas como

justificativa deste tipo de programa.

Quanto as restricoes impostas pelo interesse historico dos edificios, a discussao que se
pretende trazer a tona ¢ justamente o equilibrio entre essas duas dimensdes da
sustentabilidade: a ambiental e a cultural, considerando o conceito mais amplo do termo
proposto por Sachs (1993, apud SATTLER, 2007), ja mencionado no capitulo sobre

sustentabilidade.

Neste sentido, Rogers (2001) aponta para o risco de que o processo natural de adequacio das
edificagbes as novas necessidades esteja sendo interrompido em face de um discurso
preservacionista extremamente zeloso, engessando a flexibilidade dos edificios, restringindo
novas solucdes e tornando mais onerosas as necessarias transformacoes. O autor cita icones
como o Castelvechio, em Verona, a Sackler Gallery, na Royal Academy de Londres e ainda o
Louvre, em Paris, como exemplos claros de que com boa arquitetura é plenamente possivel
fazer dos edificios historicos espagos prontos a atender as necessidades modernas, e que nem
sempre a preservacado extrema das caracteristicas originais ¢ a melhor solu¢ido, dados os
resultados obtidos em intervengdes a partir da proposta de um didlogo do novo com o
antigo: “[...] um edificio ndo deve ser preservagio quando sufoque a inovagao [..] se
insistirmos em transformar nossas cidades em museus, vamos ossificar a sociedade”

(ROGERS, 2001, p. 82).
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Para discutir essa abordagem, no ambito do Centro de Vitéria, cabe destacar que 27% dos
imoveis considerados de interesse de preservacdo, seja por identificagao municipal, estadual
ou federal, estdo vazios ou subutilizados (PMV, 2006). E uma quantidade significativa num
contexto de mais de uma década de politica de ‘revitalizacao’. Estariam esses numeros

apontando para a formagao de uma cidade-museu?

Pode-se observar a partir da analise desta pesquisa, que diversas possibilidades de
implantacio dos principios da sustentabilidade propostas a partir das diretrizes foram
engessadas pelos condicionantes ‘culturais’. Cabe questionar (e estudar) o grau de perda de
identidade de uma edificagdo a partir da inser¢ao de elementos — como os brises ou as
coberturas verdes — e de que forma esses elementos podem contribuir para a criagao de uma
cultura ndo mais museolégica, mas de uma sociedade interessada em engrenar o
desenvolvimento sustentavel, e que podera vir a ser vista pelas futuras geragcdes, ndo como
desinteressada em preservar memorias, mas interessada em preservar recursos essenciais a

sobreviveéncia.



CONSIDERACOES FINAIS
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7. CONSIDERACOES FINAIS

O produto dos estudos bibliograficos e investigacdes realizadas poderdo, futuramente,
contribuir para a elaboracio de projetos e para o aprimoramento dos objetivos de programas
publicos de intervengoes em edificios antigos. A finalidade de adequar do estoque imobiliario
subutilizado nos centros urbanos deve atender as novas necessidades da dinamica
contemporanea e também as novas condi¢des ambientais, sociais e econoémicas, aplicando-lhes

os principios que conduzem ao desenvolvimento sustentavel.

Os resultados da investigacao realizada apontam ainda para questionamentos e necessidades

que podem sugerir caminhos para a continuidade da pesquisa, como:

- Desenvolvimento estudos e simulagoes fisicas e financeiras da aplicagdo das tecnologias
consideradas como ‘avangadas’, buscando resultados comprobatérios da viabilidade de
aplicacao e de sua eficiéncia na economia de recursos naturais ¢ na redu¢ao do Onus
condominial, a fim de que propostas concisas possam ser encaminhadas aos agentes de
financiamento para vencer a barreira das restricbes orcamentarias e fazer dos
empreendimentos produzidos pelo poder publico um exemplo para a sociedade e para a

industria privada da construgio civil;

- Construgao de metodologia para diagnostico preliminar dos edificios, a fim de identificar as
condi¢des das instalacdes e o potencial de adequagdo aos principios da arquitetura
bioclimatica através da adogao de técnicas onde os elementos naturais e inesgotaveis — sol,

vento, sombra, etc. — sejam os determinantes principais de planejamento e projeto; e

Desenvolvimento de estudos acerca do patrimonio construido e as possibilidades de
intervencao dentro dos diversos graus de preservagao, propondo desafios de ordem
arquitetonica a fim de confirmar a teoria de que a memoéria da cidade sobre seus elementos
construidos nao deve estar atrelada somente ao passado, mas a sua evolugao arquitetonica e

funcional.

Por fim, resta considerar — ainda relacionado a discussio proposta nesta ultima linha de
continuidade da pesquisa — que de fato, a metropoliza¢do e o crescimento do tecido urbano
tém consequiéncias diretas na alteracdo da dinamica do nucleo original, descentralizando as

funcbes em novas, multiplas e interligadas centralidades, trazendo consigo toda uma
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complexidade logistica e, conseqlientemente, extinguindo o modo de vida pacato e simples das
antigas cidades. Assim, a recupera¢ao de uma imagem pitoresca e a de uma vivéncia bucélica —
cinica pretensio de alguns planos de reabilitacio de centros urbanos — nao seriam realmente
admissiveis se nao pela encenagao de um passado completamente desvinculado do contexto

urbano em que o ‘centro histérico’ esta inserido.
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APENDICE I - Descri¢ao do processo de definicdo das diretrizes

O, PLANEJAMENTO E DESENVOLVIMEN DO EMPREENDIMEN

A.l. Selegdo do sitio

Toda a classe de ‘selecdao do sitio” sob um ponto de vista, poderia ser ponderada como ‘nio aplicavel’ no caso da reabilitacio de edificios, ja que se trata de um empreendimento
existente, e cuja fase de ‘escolha do sitio’ ¢ inexistente. Por outro lado, a reabilitacio pode também ser vista como uma das melhores escolhas para a localizagio do
empreendimento, ja que preenche positivamente quase todos os parametros apontados na ferramenta ASUS.

Itens de avaliacdo

A.1.1 — Valor ecolégico antes da
implantacdo do empreendimento.

A.1.2 — Valor agricola da terra antes da
implantacdo do empreendimento.

A.1.3 — Vulnerabilidade do solo a

inundacio.

A.1.4 — Potencial de contaminacao de
corpos d’agua.

Observagdes

Num contexto de centros urbanos, onde, em grande parte das cidades, a
estrutura urbana encontra-se consolidada, o valor ecolégico e agticola do sitio ja
construido é praticamente nulo, néo existindo na maiotia dos casos, fauna ou
flora relevante. Entretanto a diretriz deve ainda ser observada, pois, um possivel
caso remanescente dentro da massa urbana pode ter seu valor ecolégico
aumentado e ainda atrelado a outros importantes valotes como de paisagem e
memotia urbana.

Considerando ainda o contexto dos centros urbanos, consolidados no Brasil
principalmente entre as décadas de 1940 e 1960, temos uma situagdo onde nao
se praticava a preservacdo de uma porcentagem do terreno para permeabilidade
das aguas superficiais. Da mesma forma, ndo se praticavam os afastamentos ou
taxas de ocupacio reduzidas que pudessem permitir, hoje, uma reversio da
completa impermeabilidade dos terrenos. A diretriz, neste caso, deve apontar
para uma verificacao da possibilidade de criacao de areas permeaveis, bem
como o conhecimento de dados pluviométricos e de inundagoes dos dltimos 10
anos, a fim de que se possa antever a necessidade de melhoramentos na rede de
drenagem pluvial ou ainda a aplicagio de outras tecnologias que contribuam
para a diminuigdo da vulnerabilidade do terreno as inundagdes.

No caso especifico estudado — a habita¢do — os residuos e efluentes ndo
possuem grandes riscos de contaminag¢io. Entretanto, principalmente em se
tratando da reabilitacao de um edificio, devem set cuidadosamente obsetrvadas
todas as instalacGes de esgoto, bem como sua ligacdo com a rede de coleta

Diretrizes preliminares

Presetvar a existéncia de arvores ou cursos d’agua,
bem como qualquer outro elemento que represente
valor ecolégico ou agticola no sitio.

Obsetvar a possibilidade de criagio, recuperagio ou
manutencdo de areas permeaveis no terreno.

Conhecer os dados pluviométricos e de inundagoes
nos ultimos 10 anos.

Verificar a proximidade de corpos d’agua.

Verificar as condi¢es das instalacdes sanitarias.
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A.1.5 — Estado de contaminacao do solo
antes da implantacido do empreendimento.

A.1.6 — Proximidade do sitio ao
transporte pablico.

A.1.7 — Proximidade a centros de
emprego ou ocupacoes habitacionais.

A.1.8 — Proximidade a instala¢Ges
comerciais e culturais.

A.1.9 — Proximidades a instala¢oes de
recreacdo publica.

A.2 — Planejamento do empreendimento

publica.

Originalmente na ferramenta, este parametro considera que quanto maior a
contaminac¢do do solo, mais desejavel ¢ o empreendimento, apontando para a
necessidade de utilizagao de terrenos contaminados para fins que nido
‘dependam’ da saidde do solo. Aparentemente um critério que néo se aplica, mas
pode set ponderado para a desejavel utilizacio de um terreno de infra-estrutura
consolidada, e cujo ‘reaproveitamento’ contribua para a utilizacdo e para o
cumprimento de sua fung¢do social.

Essas diretrizes visam promover a diversidade de usos, resultando em zonas
urbanas mais movimentadas durante maior parte do dia, proporcionando mais
seguranca. S0 parametros que se aplicam com mais facilidade quando a escolha
do sitio ¢ direcionada a reabilitagao por tratarem da proximidade de elementos e
setvicos tradicionalmente existentes em centros urbanos. Entretanto, a real
existéncia, o adequado funcionamento e a disponibilidade desses equipamentos
devem ser verificados para que as diretrizes sejam efetivamente cumpridas. F
importante salientar, que por se tratarem de um programa publico, permitiu-se
em alguns casos, que as diretrizes sugerissem agoes as politicas locais
principalmente de desenvolvimento, educacio, transporte e satude, num
indicativo da importancia de que estas trabalhem de forma integrada a politica
de habitacao.

Otimizar a infra-estrutura instalada, aproveitando
imoéveis vazios ou subutilizados em 4reas urbanas.

Garantir a existéncia, proximidade (menor que
500m) e qualidade de transporte puiblico coletivo.
Fomentar a geraciao de empregos nas areas centrais.
Incentivar a permanéncia da populacio local.
Incentivar a permanéncia e a qualificagdao do
comércio local.

Incentivar a criagdo ou manuten¢io de espagos
culturais abertos gratuitamente a populagio.

Prover e manter instalagoes publicas de recreacio e
lazer.

Os parametros enquadrados dentro da categoria de planejamento estdo quase sempre relacionadas a viabilidade de solu¢bes que possam ser aplicadas, visando principalmente a
preservacdo dos recursos naturais e a redugao dos impactos ambientais causados pelo empreendimento. Enquanto diretrizes, estes paraimetros vao designar a necessidade do estudo
para a indicacao dessa viabilidade, a fim de que sejam aplicados no desenvolvimento do empreendimento.

Itens de avaliagao

A.2.1 — Possibilidade de uso de energias
renovaveis.

A.2.2 — Uso de processo integrado de
projeto.

Observagdes

Na reabilitagdo de edificios, onde em grande parte dos casos é necessaria a
substitui¢io das instalagoes elétricas, surge a possibilidade de utilizagdo de novas
tecnologias. Assim, convém que estudos voltados para a possibilidade de
utilizacio de tecnologias de energias renovaveis sejam desenvolvidos, bem
como considerados seus condicionantes fisicos e financeiros.

A utilizagdao do processo integrado de projetos ¢ essencial para uma reabilitacio
eficiente. B importante considerar que as manobras de adaptacio em situacoes
imprevistas durante as obras possuem grandes limitacdes impostas pelo préprio
edificio, seus condicionantes estruturais, ou até mesmo culturais. Por isso é
necessario que toda a logfstica de construcio esteja bem planejada e integrada

Diretrizes preliminiares

Estudar a possibilidade de utilizagdao de energias
renovaveis.

Estudar os condicionantes da construcao, as
solugcGes adotadas e a logistica da construgdo de
forma planejada e integrada.
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A.2.3 — Potencial de impacto ambiental
do desenvolvimento do empreendimento.

A.2.4 — Provisdo de sistema de
gerenciamento de agua superficial.

A.2.5 — Disponibilidade de sistema de
tratamento de agua potavel.

A.2.6 — Disponibilidade de sistema de
separac¢io de dgua cinza/potavel.

A.2.7 — Coleta e reciclagem dos residuos
solidos na comunidade ou no
empreendimento.

A.2.8 — Compostagem e re-uso do esgoto
na comunidade ou no empreendimento.

em suas diversas fungdes, evitando gastos desnecessarios de materiais, mao-de-
obta, tempo e recursos.

Originalmente, a ferramenta propde o desenvolvimento de um relatério de
avaliagdo de impacto ambiental que, no caso de um empreendimento
habitacional, ndo necessita cumprir legislacio de elaboracao de EIA/RIMA para
licenciamento por ndo se enquadrar nas atividades especificas listadas na
resolucio do CONAMA n° 001/86. A ditetriz propde, entio, que secja
desenvolvido um relatério dos possiveis impactos ambientais da construcio,
relacionados as solucées que se pretende para ameniza¢ao ou eliminacdo desses
impactos. Esse relatério colabora com a importancia de se documentar a
utilizagdo de solugdes que visem um menor impacto ambiental dos
empreendimentos, até mesmo para que, postetiormente, seja possivel avaliar se
esse objetivo fora alcangado com a aplicagio daquelas solugdes listadas.

Essa diretriz esta diretamente ligada a diretriz referente ao item A.1.3.

Mais uma vez, as diretrizes se desdobram na necessidade e importancia da
participagio e integracdo de outros programas publicos para a eficiéncia de
programas como os de coleta e te-uso dos residuos produzidos no edificio.

Estudar e propor solu¢des para os possiveis
impactos ambientais causados pelo empreendimento

Estudar e definir as técnicas vidveis e adequadas para
limitar o escoamento da 4gua e permitir sua
infiltracao no solo.

Garantir a disponibilidade de dgua potavel

Estudo de viabilidade de implantagdo de um sistema
de armazenamento e reutilizacio de dgua cinza.

Estudo de viabilidade de programa de coleta seletiva
no empreendimento

Incentivar a coleta seletiva na comunidade, fornecer
os subsidios para tal atividade (bem como os
recipientes de separacdo e os servicos de coleta) e
providenciar a reciclagem dos mesmos.

Estudo de viabilidade de coleta, compostagem e re-
uso do esgoto
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A.2.9 — Orientagao do projeto no terreno

para a maximizac¢ao do potencial solar
passivo.

A reabilitagdo do edificio ndo pressupde a possibilidade de alterar a orientagao
da implantacio a fim de aproveitar o potencial solar.

A.3 — Projeto urbano e desenvolvimento do sitio

Incentivar e fornecer os subsidios para a coleta e
compostagem comunitaria dos residuos de esgoto.

NAO SE APLICA

Dentro da categoria de projeto urbano e desenvolvimento do sitio, a aplicabilidade das solu¢bes propostas dependera principalmente da disponibilidade de area livte no sitio em que
o edificio esta localizado. De uma forma geral, como ja foi observado, as construcdes mais antigas nos centros urbanos nao seguiam regras de afastamento, taxas de ocupac¢io ou
permeabilidade, o que reduz de forma consideravel a possibilidade de aplicacdo destas solugoes, que, entretanto, nao deixam de se tornar diretrizes para que possam ser aplicadas

nos casos em que se fizerem possiveis.

Itens de avaliagao

A.3.1 — Densidade do desenvolvimento.

A.3.2 — Provisao de usos mistos dentro
do empreendimento.

A.3.3 — Incentivos a caminhada.

A.3.4 — Suporte a0 uso de bicicleta.

Observagoes

A ferramenta indica pontuacio para o empreendimento que utilize 0 maximo
do coeficiente de aproveitamento permitido por lei naquele local. Essa é uma
diretriz cujo cumprimento deve ser cuidadoso e ponderado caso a caso. Em
muitos casos de edificios antigos, o coeficiente de aproveitamento ja é
superior a0 que se permite, por terem suas construcdes anteriores a legislacdo
de uso do solo. Em outros casos, entretanto, esse coeficiente € inferior ao
permitido por lei, e seu aproveitamento maximo pressupoe acrescimentos a
construcdo existente, o que deve ser feito com cautela e observando outros
aspectos como o impacto no valor arquitetonico e cultural da edificagio.

A ferramenta aponta essa diretriz para empreendimentos acima de 2500 m?.
Esta ¢ uma importante diretriz, que colabora com o desenvolvimento local e o
fortalecimento do setor de comércio e servicos nos centros utrbanos,
combatendo a existéncia de espagos de fluxo vazios ou inseguros.

O incentivo ao uso de bicicletas deve ser ponderado de acordo com as
condigdes e a conveniéncia da topografia local. No caso de Vitéria é uma
diretriz possivel, principalmente do ponto de vista das distancias,
considerando que trata-se de uma cidade relativamente pequena e em sua
maior parte plana, onde a bicicleta ou outros meios de transporte semelhantes
sao opgoes plenamente viaveis.

Diretrizes preliminiares

Utilizar o maximo do coeficiente de aproveitamento
permitido pata o sitio

Permitir uso misto no empreendimento.

Incentivar e prover ambiente seguro e conveniente
para a pratica de caminhadas.

Incentivar e prover ambiente seguro e conveniente

para a pratica do ciclismo.

Dar condi¢bes de suporte para o uso e guarda de
bicicletas.
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A.3.5 — Politicas de controle de uso de
veiculos privados.

A.3.6 — Gestao de meios de transporte e
conectividade urbana.

A.3.7 — Provisio de espago verde no
empreendimento.

A.3.8 — Uso de plantas nativas.

A.3.9 — Provisao de arvores com potencial

de sombreamento.

A.3.10 — Desenvolvimento ou
manutengao de corredores verdes.

A politica de controle do uso do veiculo privado através da provisiao
estritamente necessaria do nimero de vagas possui o objetivo de incentivar
que a populacio utilize o transporte publico ou alternativo. Entretanto, essa
politica deve acontecer em paralelo com o melhoramento das condi¢oes de
uso e atendimento do transporte coletivo, bem como a provisdo da infra-
estrutura necessatia para a viabilizacio do uso de meios alternativos, como foi
citada a bicicleta.

Em grande parte dos casos, a provisdo de jardins e areas do proprio terreno é
dificultada pelo comprometimento de toda a drea com a construgao ja
existente. Entretanto, solu¢oes como cobertura ou fachada verde podem ser

utilizadas.

Diretrizes que, na maior parte das vezes, ficam condicionadas as
caracteristicas da ocupacio ja existente no sitio.

Prover a quantidade minima de vagas de veiculos
exigidas por lei.

Prover meios de transporte coletivo adequados.
Garantir a conectividade urbana.

Desenvolver planejamento de mobilidade urbana.

Prover espacos verdes no empreendimento.

Plantar espécies nativas que dependam de pouca
manuten¢ao como irrigacao e adubagem.

Plantar arvores para sombreamento principalmente
nas fachadas voltadas para Norte.

Desenvolver e manter os corredores verdes urbanos.

B. CONSUMO DE ENERGIAS E RECURSOS

B.1 - Energia
Itens de avaliagao

B.1.1 - Redugio do consumo de energia
por meio da concepgdo arquitetonica

B.1.2 — Energia primaria nao renovavel
incorporada nos materiais de construgao.

B.1.3 — Energia primaria nido-renovavel
usada para operacdo anualmente.

B.1.4 — Pico de demanda de energia para
operagao.

Observagdes

Considerando que no préximo item sao listadas diretrizes de utilizacao de
materiais locais, materiais reciclados, materiais sustentaveis, etc. Optou-se por
excluit este item devido a complexidade de se calcular a energia incorporada
dos materiais de construcio.

Esse parametro pontua para o empreendimento quanto menor for o pico de
demanda de energia para o funcionamento do edificio. Assim, a diretriz
aponta a necessidade de adoc¢do de medidas gerais para a reducdo do consumo

Diretrizes preliminiares

Reduzir o consumo de energia por meio da inser¢do
de elementos arquitetonicos.

EXCLUIDA POR NIVEL DE COMPLEXIDADE

Utilizar energia renovavel

Adotar medidas de reducdo do consumo de energia.
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B.1.5 — Consumo de energia, gerada fora
do terreno, advinda de fontes renovaveis.

B.1.6 — Provisdo de sistemas de energia
renovavel no terreno.

Utilizacao de equipamentos
energéticamente eficientes (BREEAM)

Renovacao das instalacSes elétricas

(QUALITEL)

B.2 — Materiais
Itens de avaliagdo

B.2.1 — Re-uso de estruturas existentes
adequadas.

B.2.2 — Uso minimo de materiais de
acabamento.

B.2.3 — Uso minimo de materiais virgens
(novos).

B.2.4 — Uso de materiais duraveis.
B.2.5 — Re-uso de materiais recuperados.

B.2.6 — Uso de materiais reciclados de
fontes externas ao terreno.

de energia.

Trata-se de uma diretriz de desenvolvimento urbano, pois depende do
provimento da energia renovavel, o que nao acontece na maioria das cidades
brasileiras.

A ferramenta indica créditos para a utilizacdo de equipamentos
energeticamente eficientes. Entretanto, essa é uma responsabilidade do
usudrio. Em se tratando de producio de unidades de habitacdo popular,
diminui a chance aplicabilidade desta diretriz, entretanto, cabe ainda realizar
diferentes formas de incentivo para que os objetivos de reducio do consumo
possam setr cumpridos.

Grande parte dos edificios antigos, que nunca passaram por reformas no
sistema elétrico, possuem as instalagGes elétricas em condi¢Ges inadequadas,
tanto pela durabilidade quanto pelo dimensionamento das redes para as
necessidades atuais. A substitui¢do dessas instalacbes permite nao sé
economia de energia, como também maior seguranca contra incéndios.

Observagoes

Prover fornecimento de energia advinda de fontes
renovaveis.

Adotar a geracdo de energia renovavel dentro do
empreendimento.

Incentivar a utilizacdo de equipamentos domésticos
economizadores de energia através de informacdes
comparativas e até mesmo facilitacoes ou
financiamentos especificos.

Redimensionar e substituir a rede elétrica do edificio

Diretrizes preliminiares

Reutilizar estruturas de construcdes existentes.

Utilizar o minimo de materiais de acabamento.

REDUNDANCIA COM OS ITENS B.2.5 ¢ B.2.6

Utilizar materiais duraveis.

Reutilizar os matetiais de demolicao da construcio
existente.

Utilizar materiais reciclados.
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B.2.7 — Uso de produtos naturais (bio-
based) obtidos de fontes sustentaveis.

B.2.8 — Uso de cimento com adi¢cdes no
concreto.

B.2.9 — Uso de materiais produzidos no
local.

B.2.10 — Projeto para desmonte,
reutilizacdo ou reciclagem.

B.2.11 — Uso de materiais, produtos,
sistemas ou processos construtivos
certificados.

B.2.12 — Escolha dos materiais baseada
no conhecimento da contribuicao dos
mesmos nos impactos ambientais da
construcao.

B.3 - Agua potavel

Itens de avaliagdo

B.3.1 — Uso de 4gua pata itrigacio.

B.3.2 — Uso de 4gua para as necessidades
de ocupagio.

B.3.3 — Medidas de reducao do consumo
de 4gua potavel

B.3.4 — Qualidade sanitaria da agua

O aproveitamento da estrutura existente nao permite, a principio, que seja
realizado um planejamento da desmontagem do prédio como um todo.
Entretanto pode-se investir em um plano de reaproveitamento dos materiais
utilizados na reforma.

Observagoes

Este parametro avalia a quantidade de dgua potavel consumida para itrigacio e
para as necessidades de ocupacio do edificio, assim, as diretrizes propostas
indicam possiveis solugdes para a reducio deste consumo nos dois casos.

No caso da reabilitacdo, este parametro ¢ particularmente importante, sendo
necessaria a criteriosa inspecao da qualidade e durabilidade da rede de
abastecimento existente, providenciando sua total substituicao quando

Utilizar materiais de fontes sustentaveis.

Utilizar cimento com adi¢ao de escoria

Utilizar materiais locais e regionais.

Utilizar técnicas e materiais que permita o desmonte,
reutiliza¢do ou reciclagem quando do final do ciclo de
vida do edificio.

Utilizar materiais certificados.

Procurar conhecer os materiais utilizados e a
contribuicido dos mesmos para a redugdo dos impactos
ambientais da construcao.

Diretrizes preliminiares

REDUNDANCIA COM O ITEM C.4.2

Adotar medidas de redu¢io do consumo de dgua,
como a utiliza¢io de aparelhos economizadores, o
gerenciamento do consumo e o estabelecimento de
metas.

REDUNDANCIA COM O ITEM B.3.2

Garantir a qualidade e durabilidade dos materiais
empregados nas redes internas.
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Medicao individual do consumo de agua
(BREEAM)

necessario.

Utilizar sistema de medi¢ao individual de agua.

C. CARGAS AMBIENTAIS

C.1 - Emissées de gases de efeito estufa

Itens de avaliagao

C.1.1 — EmissGes anuais de gases do
efeito estufa incorporados aos materiais de
construcao.

C.1.2 — EmissGes anuais de gases do
efeito estufa de toda energia utilizada para a
operagao.

C.2 — Outras emissdes atmosféricas

Itens de avaliagdo

C.2.1 — Emissdo de substancias agressivas
a camada de ozo6nio durante a operagio.

Observagdes

A ferramenta pontua o empreendimento, considerando melhor quanto menos
materiais utilizados cujo processo de producio e transporte tenha incorporado
a emissdo de gases do efeito estufa. Essa ¢ uma diretriz considerada
redundante com o item B.2, pois nele ja foram lancadas diretrizes para
utilizacao de materiais reciclados, certificados, de fontes sustentaveis, e ainda
provenientes do préprio local ou regiao.

A ferramenta pontua quanto menor for a emissio de gases do efeito estufa,
provenientes da utilizacio de energia para a operac¢io do edificio. A principio,
a diretriz seria excluida pela complexidade da mensuracdo dessas emissoes,
port outro lado, o item B.1 ja trata de diretrizes para o uso racional da energia
e a opgao de utilizagdo de energias obtidas a partir de fontes renovaveis.

Observagdes

Diretrizes preliminiares

REDUNDANCIA COM O ITEM B.2

REDUNDANCIA COM O ITEM B.1

Diretrizes preliminiares

Promover divulgacio e conscientizacdo da importancia
da opgio por produtos que nio emitam CFC,
pricipalmente em relagdo aos aparelhos de regrigeragao
e condicionamento de ar, bem como sua manuten¢ao
periédica a fim de otimizar seu desempenho e reduzir
a emissdo dos gases refrigerantes na atmosfera.
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C.2.2 — Emissao de acidificantes durante a
operagao.

C.2.3 — Emissio de foto-oxidantes
durante a operagao.

C.3 — Residuos soélidos

Itens de avaliagao

C.3.1 — Residuos solidos resultantes da
fase de construcao e demoligao.

C.3.2 — Residuos solidos resultantes da
fase de operagio.

C.4 — Aguas pluviais e residuais
Itens de avaliagdo

C.4.1 — Efluentes liquidos provenientes da
operacio do edificio enviados para o solo.

C.4.2 — Retencio de agua de chuva para
posterior re-uso.

C.4.3 — Agua pluvial nio tratada retida no
terreno.
C.5 — Impactos no terreno
Itens de avaliagdo

C.5.1 — Impactos do processo construtivo
sobre as caracteristicas naturais do tetrreno.

Observagoes

A ferramenta pontua o empreendimento, considerando melhor quanto menos
residuo gerado. Entretanto, a proposta se desdobra também na provisio de
correta destinagdao do entulho que nao puder ser evitado ou reutilizado.
Ressalta-se, neste parametro a importancia da coleta seletiva, separando o
entulho por tipos de materiais, facilitando a reutilizacdo ou reciclagem dos
residuos.

Observagoes

Observagoes

Na reabilitagio, pressupoe-se que a intervenc¢ao sera feita num edificio ja
existente, geralmente nio interferindo na caracteristica natural do terreno.

Fazer especificacdo adequada dos isolantes térmicos,
evitando a utilizacao de materiais que utilizem
substancias danosas a camada de o0z6nio em sua
manufatura ou composicio (TRIANA e LAMBERTS,
2007).

EXCLUIDA POR NIVEL DE COMPLEXIDADE

EXCLUIDA POR NIVEL DE COMPLEXIDADE

Diretrizes preliminiares

Minimizar o volume de entulho gerado durante o
processo de reabilitagao.

Praticar a reutilizacio de residuos.

Praticar a coleta seletiva.

Diretrizes preliminiares
Utilizar sistema de re-uso de aguas cinzas.

Utilizar sistema de tratamento e re-uso de esgotos.

Armazenar e utilizar dgua de chuva para atividades
como irrigacdo de jardins e lavagem de areas
pavimentadas.

Ampliar a taxa de permeabilidade

Providenciar o cotreto tratamento das aguas que nao
sao absorvidas.

Diretrizes preliminiares

NAO SE APLICA

91



C.5.2 — Impactos do processo construtivo
ou de paisagismo na erosio do solo.

C.5.3 — Mudangas na biodiversidade local.

Considerando que a implantacio do edificio é preexistente no processo de

C.5.4 — Condicdes adversas de vento no reabilitacdo, as solucoes arquitetonicas para evitar as condi¢oes adversas do

nivel do terreno ao redor de edificios altos.  vento, em sua maioria, sdo referentes a implantacio do projeto no terreno,
considerou-se este parametro como nao aplicavel para o estudo.

C.5.5 — Minimizagao do risco dos
residuos perigosos no local.

C.6 — Outros impactos regionais ou locais
Itens de avaliagdo Observagdes

C.6.1 — Impacto no acesso a iluminac¢do
natural ou no potencial de energia solar de
propriedades adjacentes.

C.6.2 — Mudangas térmicas acumulativas
em lagos ou aquiferos subterraneos.

C.6.3 — Efeito ilha de calor — areas
pavimentadas e ajardinadas.

C.6.4 — Efeito ilha de calor - cobertura.

C.6.5 — Polui¢io luminosa atmosférica.

NAO SE APLICA

NAO SE APLICA

NAO SE APLICA

Incentivar um programa de manejo e recolhimento
seguro de residuos téxicos como pilhas, baterias,
lampadas de mercurio, cartuchos, etc.

Diretrizes preliminiares

Conservar ou otimizar o potencial de iluminacao
natural e energia solar de propriedades adjacentes.

EXCLUIDA POR NiVEL DE COMPLEXIDADE

Criar ou conservar areas ajardinadas do terreno.

Criar ou consetvar areas de cobertura verde no
edificio.

Prover iluminagdo externa para seguranca, porém sem
causar impactos de polui¢iao do céu noturno.

D. QUALIDADE DO AMBIENTE INTERNO

D.1 - Qualidade do ar interno

Itens de avaliagao Observagdes

D.1.1 — Prote¢io dos materiais durante a

Diretrizes preliminiares

Armazenar cotretamente os matetiais de construgio,
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fase de construcao.

D.1.2 — Remocio, antes da ocupagio, de
poluentes emitidos por materiais de
acabamento internos novos .

D.1.3 — Desintoxicagao de poluentes de
materiais de acabamentos internos.

D.1.4 — Migracio de poluentes entre

. Pardmetro nio se aplica a0 uso da habitagao.
ambientes.

D.1.5 — Poluentes gerados pela
manutenc¢ao das instalacoes.

D.1.6 — Poluentes gerados pelas atividades
dos ocupantes.

O CO; do ambiente pode se elevar por causa da concentracio de pessoas,
normalmente associada 2 falta de ventilagio, ou ainda a queima de materiais
dentro de ambientes fechados.

D.1.7 — Concentracao de CO; no ar
interno.

D.1.8 — Monitoramento da Qualidade do
Ambiente Interno (QAI) durante a operacio
do edificio.

D.2 - Ventilacao

Itens de avaliagdo Observagoes

de forma que ndo absorvam umidade ou poluentes.

Promover renovagao do ar interno (minimo 8 horas)
ao final das obras, antes da ocupagio.

Utilizar materiais ndo téxicos e que ndo emitam odores
ou substancias que possam comprometer o conforto
do usuatio.

NAO SE APLICA

Evitar processos e produtos de limpeza e manutencio
que possam comprometer a qualidade do ar e o
conforto do usuario.

Proibir o uso produtos que comprometam a qualidade
do ar e o conforto do usuirio em 4reas comuns do
edificio.

Promover conscientizacdo dos prejuizos a saude

quando do uso de produtos que comprometam a
qualidade do ar interno, dentro dos espacos privativos.

Evitar que se eleve a concentracido de CO; nos
ambientes internos.

Prever plano de monitoramento da qualidade do
ambiente interno durante a operagio do edificio.

Diretrizes preliminiares
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D.2.1 — Efetividade da ventilacao nas
areas naturalmente ventiladas.

D.2.2 — Qualidade do ar e ventilacio nas
areas com ventilagdo mecanica.

D.2.3 — Movimento do ar nas areas com
ventilacdo mecanica.

D.2.4 — Efetividade da ventilacao nas
areas com ventilacado mecanica.

Essa diretriz deve ser compativel com a importancia historica, estética e

arquitetonica do edificio.

D.3 — Temperatura do ar e umidade relativa

Itens de avaliagao

D.3.1 — Temperatura do ar ¢ umidade

relativa nas areas com refrigeracdo mecanica.

D.3.2 — Temperatura do ar nas areas com
refrigeracao natural

D.4 - Iluminagdo
Itens de avaliagao

D.4.1 — Tluminacao natural nos ambientes
de ocupagio principal.

D.4.2 — Brilho /ofuscamento dos
ambientes.

D.4.3 — Niveis e qualidade da iluminagao.

Observagdes

Observagoes

Estudar a necessidade de ampliacio ou criagio de
novas aberturas que permitam ventilacdo natural
adequada e eficiente nos ambientes.

Promover ventila¢io mecanica eficiente,

principalmente onde a ventilacdo natural nao for
possivel.

REDUNDANCIA COM ITEM D.2.1

REDUNDANCIA COM O ITEM D.2.2

Diretrizes preliminiares

Utilizar refrigeracdo mecanica de maneira racional e
eficiente.

Utilizar sistemas de refrigeracdo natural capazes de
manter a temperatura do ambiente dentro da zona de
conforto na maior parte dos horarios de uso.

Diretrizes preliminiares

Permitir iluminagdo natural em todos os ambientes de
ocupacio principal.

Reduzir situacoes de desconforto visual do usuatio
como brilho ou ofuscamento.

Promover iluminacio artificial em niveis e qualidades
adequados, conforme cada tipo de uso dos ambientes.

891



D.4.4 — Tluminag¢ao natural nos espagos
de circulagao.

D.5 — Ruido e acustica

Itens de avaliagao

D.5.1 — Desempenho actstico nos
ambientes de ocupacio principal.

D.5.2 — Nivel de satisfacio do usuario
quanto ao desempenho acustico nos
ambientes de ocupagio principal.

D.5.3 — Qualidade acustica nos ambientes
de ocupagio principal.

D.5.4 — Otimizacao dos elementos
arquitetonicos para proteger os usuarios do

edificio dos efeitos de incomodos acusticos.

Promover ilumina¢io natural nos ambientes de
circulagio.

Observagées Diretrizes preliminiares

Promover isolamento acusticos entre pisos ou paredes
de ambientes considerados de longa permanéncia ou
ocupa¢io principal.

REDUNDANCIA COM O ITEM D.5.1

A ferramenta indica que este parametro ¢ avaliado quando a inteligibilidade do

som ¢ essencial, 0 que nio acontece para o uso da habitacio, principalmente

em se tratando de re-divisdao e otimizagdo do espaco interno, o que NAO SE APLICA
teoricamente ndo permitiria a criacdo de grandes ambientes, que pudessem ter

problemas de qualidade acustica.

REDUNDANCIA COM O ITEM D.5.1

E. QUALIDADE DOS SERVICOS

E.1 - Seguranga durante a operacio
Itens de avaliacdo

E.1.1 — Manutencao das funcoes
principais do edificio durante a falta de
energia.

Adequagio as normas de seguranca

(BREEAM)

Observagoes Diretrizes preliminiares

A ferramenta ASUS aponta que este pardmetro ¢ aplicavel a empreendimentos

. ks . . NAO SE APLICA
com atividades que nio podem ser interrompidas.

Originalmente, a ferramenta indica adequacio do projeto as instituicoes de

policia locais. Numa situa¢do adaptada para a realidade nacional, essas normas

de seguranca estdo principalmente relacionadas ao projeto de incéndio, Implantar sistemas de emergéncia e seguranca, em
referente as adequagoes do edificio para a seguranca em relagdo ao incéndio e conformidade com as exigéncias legais.

panico, como presenga de extintores, reserva técnica na caixa d’agua, a

existéncia de escadas e rotas de fuga adequadas e inslagdo de para-raios.
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Renovacao dos elevadores (QUALITEL)

E.2 —Funcionalidade e eficiéncia

E importante, tanto para a seguranca dos usuarios quanto para a economia de
energia, que seja realizada inspecdo dos elevadores existentes para vetificagao
da necessidade de substituicio.

Substituit sistema de elevadotes, quando necessatio.

Nos casos de reabilitagéo, é bastante interessante ter a eficiéncia espacial e volumétrica como diretrizes, apontando para a necessidade de um resultado com maximo aproveitamento
do espaco reabilitado, possibilitando mais unidades e reduzindo o custo da habitacio/familia.

Itens de avaliagdo

E.2.1 — Eficiéncia espacial.

E.2.2 — Eficiéncia volumétrica

E.3 — Controlabilidade
Itens de avaliagdo

E.3.1 — Provisio e operacio de um
sistema efetivo de controle gerencial das
instalagoes.

E.3.2 — Capacidade de operacio parcial
dos sistemas técnicos das instalacGes.

E.3.3 — Grau de controle individual dos
sistemas de iluminagao nos ambientes.

E.3.4 — Grau de controle individual dos
sistemas técnicos pelos usudrios.

E.4 — Flexibilidade e adaptabilidade
Itens de avaliagao

E.4.1 — Possibilidade de modificacao dos
sistemas técnicos das instalagoes.

Observagoes

Refere-se a percentagem de area util funcional em relagdo a area util total do
edificio, considerando-se a 4rea ttil funcional como a area util, excluindo-se
garagens, circulages verticais e areas técnicas.

Refere-se a percentagem de volume util funcional em relagao ao volume
liquido total do edificio, considerando-se o volume til funcional como a area
util, excluindo-se garagens, circula¢Ges verticais, areas técnicas, partes de atrios
nao diretamente atrelados ao desempenho ambiental da edificagao.

Observagdes

Esse parametro se refere principalmente ao controle individual de sistemas de
iluminacio e refrigeracdo, o que nao se aplica para edificios de uso
habitacional.

Observagdes

Diretrizes preliminiares

Buscar a maxima eficiéncia espacial do
empreendimento.

Buscar a maxima eficiéncia volumétrica do
empreendimento.

Nao utilizar pés-direitos superiores a 3,5 metros

(ASUS).

Diretrizes preliminiares

REDUNDANCIA COM O ITEM E.6.3

NAO SE APLICA

REDUNDANCIA COM O ITEM E.3.4

NAO SE APLICA

Diretrizes preliminiares

Possibilitar modificacoes nos sistemas técnicos das
instalagoes.
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E.4.2 — Limites da adaptabilidade
impostos pela estrutura.

E.4.3 — Limites da adaptabilidade
impostos pelas alturas de pé-direito
estrutural.

E.4.4 — Limites de adaptabilidade
impostos pelo envelope do edificio e
sistemas técnicos.

E.4.5 — Adaptabilidade a mudancas
futuras no tipo de fornecimento de energia.
E.5 — Controle de desempenho dos sistemas de instalagao
Itens de avaliagao

E.5.1 — Desenvolvimento de plano de
controle de todos os sistemas do edificio.

E.6 — Manutengio e desempenho da operagao

Itens de avaliagao

E.6.1 — Manutencao e desempenho do
edificio.

E.6.2 — Uso de materiais duraveis.

E.6.3 — Desenvolvimento e
implementacdo de um plano de
gerenciamento de manutencao. das i -

as instalagoes.

E.6.4 — Monitoramento e verificacdo
continuos do desempenho.

E.06.5 — Arquivo dos projetos as-built e
documentacdes.

Observagdes

Observagdes

Os itens E.3.1, E.5.1, E.6.3 e E.0.4 se referem a a¢des relativas ao
monitoramento e gerenciamento do funcionamento dos sistemas técnicos do
edificio possibilitando o diagnéstico de problemas e evitando a ineficiéncia

Evitar o uso de técnicas ou solugdes que diminuam as
possibilidades de adaptabilidade da edificagdo para

outros usos, como a utiliza¢do de paredes estruturais.

Possibilitar a adequagao futura de tecnologias
economizadoras nao aplicadas no momento da
reabilitacdo por inviabilidade técnica ou financeira.

Diretrizes preliminiares

REDUNDANCIA COM O ITEM E.6.3

Diretrizes preliminiares

Assegurar a facilidade de acesso para a consetvacio
dos elementos de fachadas, telhados, esquadrias,
protecdes solares, divisorias internas, forros do edificio
e equipamentos em geral.

Utilizar materiais que precisem de pouca ou nenhuma
manutenc¢do / troca.

Desenvolvet/utilizar um plano de monitoramento e
verificacdo do funcionamento e desempenho dos
sistemas do edificio

REDUNDANCIA COM O ITEM E.6.3

Realizar e manter documentagoes e projetos as-built da
reabilitacdo e, se possivel, da constru¢do original.
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E.6.6 — Provisio e manutencio de um
registro de desempenho do edificio.

E.6.7 — Incentivos de desempenho em
contratos de venda ou aluguel.

E.6.8 — Pratica e conhecimento do
pessoal da operagio.

Realizar e manter documentag¢oes de registro de
desempenho do edificio.

Estabelecer contratos de venda e aluguel que
estabelecam que os usudrios paguem, individualmente
pelos recursos consumidos, como agua e energia.

Promover treinamento dos usuarios do edificio e
disponibilizar manual de utilizacdo e boas praticas.

F. ASPECTOS SOCIAIS E ECONOMICOS

F.1 - Aspectos sociais

Itens de avaliagao

F.1.1 — Minimizacio de acidentes durante
a construcao.

F.1.2 — Acessibilidade a portadores de
necessidades especiais.

F.1.3 — Acesso a vista do exterior das
areas de trabalho.

F.1.4 — Utilidade social da funcao
principal do edificio.

F.1.5 — Documentag¢ao dos impactos na
produtividade.

F.1.6 — Combate a informalidade.

Consulta piblica (BREEAM Multi-
Residential)

Observagdes

Originalmente o parametro indica crédito para a participac¢ao popular ou ainda
para aspectos do projeto que foram acrescentados como sugestao da
comunidade local. No caso da reabilitagdo de edificios, ¢ importante que a
comunidade patticipe principalmente indicando suas preocupagdes em relagio
a0s possiveis impactos urbanos do empreendimento e também da importancia
histérico-cultural daquele edificio para a comunidade local e para a cidade
como um todo. Neste caso, a diretriz ¢ inserida na categoria de aspectos
sociais devido ao proveito da participa¢do social como uma forma de

Diretrizes preliminiares
Prover a seguranga aos trabalhadores dentro da obra.

Permitir acessibilidade a portadores de necessidades
especiais

Permitir visibilidade exterior nos ambientes de
ocupagio principal.

Garantir a utilidade social do empreendimento.
NAO SE APLICA
Garantir a escolha de fabricantes e produtos que nao

pratiquem a informalidade (fiscal ou trabalhista) na
cadeia produtiva.

Realizacao de consulta publica
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F.2 — Custo e economia

Itens de avaliagdo

F.2.1 — Minimizac¢io do custo do ciclo de
vida.

F.2.2 — Minimizac¢ao do custo da
construcao.

F.2.3 — Minimizac¢ao do custo de
operagao e manutengao.

F.2.4 — Suporte da economia local.

F.2.5 — Documentag¢ao dos impactos nos
Ccustos.

exercicio da cidadania.

Observagoes

Principalmente por se tratar de um programa publico, destaca-se a
importancia de realizar estudos comparativos do desempenho econémico do
empreendimento em fungio das tecnologias utilizadas com base nos
principios de sustentabilidade. Este tipo de estudo podera colaborar com os
estudos de viabilidade e decisGes de projeto para futuras iniciativas de
reabilitacio.

G. ASPECTOS CULTURAIS E PERCEPTIVOS

G.1 - Cultura e heranga

Diretrizes preliminiares

Garantir equilibrio dos aspectos de custo x beneficio
dos materiais, técnicas e tecnologias utilizadas,
obsetvando a minimizacio dos custos também a
médio e longo prazo.

Utilizar materiais, mao-de-obra e tecnologias regionais
a fim de beneficiar a economia local.

Realizar estudos comparativos do desempenho
econdmico do edificio em funcio dos investimentos
de tecnologias baseadas nos principios da
sustentabilidade.

A reabilitacio de um edificio deve considerar, dentre tantos aspectos, o seu valor enquanto patrimoénio arquitetonico cultural, sendo este estabelecido por lei ou identificado como parte da memoria

urbana local/regional.
Itens de avaliagao

G.1.1 — Relagio do projeto com a
paisagem urbana existente.

Observagdes

Diretrizes preliminares

Respeitar e valorizar a inser¢ao do edificio na
paisagem urbana local.
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G.1.2 — Compatibilidade do projeto

urbano com valores culturais locais.

Este parametro se refere a preservacdo das caracteristicas gerais do edificio,
permitindo a integracdo das novas instalacoes, sistemas e materiais com a
construcio existente.

G.1.3 — Manutencio do valor ‘hereditatio’
das instalagbes existentes.

Nota: a fonte dos itens de avaliagdo numerados ¢ a ferramenta ASUS, os demais itens possuem suas fontes identificadas.

Manter/recuperat/restaurar fachadas e demais
caracteristicas originais do edificio que o integrem com
os valores culturais locais.

Utilizar instalacGes, sistemas e materiais de forma
integrada as caracteristicas originais do edificio.
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APENDICE II - Sistematizacdo de diretrizes por fases do processo de reabilitacdo de edificios

Desenvolvimento Urbano

Planejamento / Projeto

Obrigatorio

Desejavel

Avangado

jor)

W w2 OO0 O OO0 0% v

Garantir as condi¢oes de atendimento do sistema urbano de esgotamento
sanitario

Garantir a disponibilidade de dgua potavel

Otimizar a infra-estrutura instalada, aproveitando imoéveis vazios ou
subutilizados em 4reas urbanas

Incentivar a coleta seletiva na comunidade, fornecer os subsidios para tal
atividade (bem como os recipientes de separacio e os servicos de coleta) e
providenciar a reciclagem dos mesmos

Prover meios de transporte coletivo adequados

Garantir a existéncia, proximidade de acesso (menor que 500m) ao transporte
publico coletivo

Incentivar e prover ambiente seguro e conveniente para a pratica de
caminhadas

Incentivar e prover ambiente seguro e conveniente para a pratica do ciclismo
Fomentar a geracao de empregos nas areas centrais

Incentivar a permanéncia da populag¢éo local

Incentivar a permanéncia e a qualificacdo do comércio local

abertos

Incentivar a criagio ou manutencio de culturais

gratuitamente a populacio

€spacos

Prover e manter instala¢oes publicas de recreacao e lazer
Garantir a conectividade urbana

Incentivar e fornecer os subsidios para a coleta e compostagem comunitaria
dos residuos de esgoto

Prover fornecimento de energia advinda de fontes renovaveis
Desenvolver e manter os corredores verdes urbanos

Manter um programa de manejo e recolhimento seguro de residuos téxicos
como pilhas, baterias, lampadas de mercurio, cartuchos, etc.

Obrigatorio

> o o o

jor)

Avaliar a possibilidade de utilizagao de energias renovaveis

Avaliar a viabilidade de coleta, compostagem e re-uso do esgoto

Avaliar a viabilidade de implantacdo de um sistema de armazenamento e
reutilizacdo de dgua cinza

Avaliar a viabilidade de programa de coleta seletiva no empreendimento

Avaliar possibilidade de armazenamento e aproveitamento das aguas de
chuva

Avaliar a possibilidade de implantar um sistema de aquecimento solar da agua

Estudar a necessidade e possibilidade de ampliagdo ou criagio de novas
aberturas que permitam ventila¢do natural adequada e eficiente nos ambientes

Permitir acessibilidade a portadores de necessidades especiais
Permitir iluminac¢ao natural em todos os ambientes de ocupacio principal
Realiza¢io de consulta publica

Assegurar a facilidade de acesso para a conservacdo dos elementos de
fachadas, telhados, esquadrias, protecdes solates, divisorias internas, forros
do edificio e equipamentos em geral

Avaliar e propor solu¢des para os possiveis impactos ambientais causados
pelo empreendimento

Avaliar técnicas adequadas para limitar o escoamento da agua e permitir sua
infiltracdo no solo

Conhecer a vulnerabilidade do solo em relacio a inundacoes

Estudar os condicionantes da construcio, as solu¢oes adotadas e a logistica
da constru¢ao de forma planejada e integrada

Implantar sistemas de emergéncia e seguranca, em conformidade com as
exigéncias legais

Manter/tecuperat/restaurar fachadas e demais caracteristicas originais do
edificio que o integrem com os valores culturais locais
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Obsetvar a possibilidade de ctiagdo, recupera¢io ou manutencdo de areas
permeaveis no terreno

Permitir visibilidade exterior nos ambientes de ocupacdo principal

Promover iluminacio artificial em niveis e qualidades adequados, conforme
cada tipo de uso dos ambientes

Promover isolamento acuistico entre pisos ou paredes de ambientes
considerados de longa permanéncia ou ocupagao principal

Promover ventilagio mecanica eficiente, principalmente onde a ventilacdo
natural ndo for possivel

Prover a quantidade minima de vagas de veiculos exigidas por lei
Redimensionar e substituir a rede elétrica do edificio

Reutilizar estruturas de construcoes existentes

Substituir sistema de elevadotes, quando necessario

Utilizar materiais certificados

Utilizar, se necessario, a refrigeragdo mecanica de maneira racional e eficiente

Garantit a escolha de fabricantes e produtos que nio pratiquem a
informalidade (fiscal ou trabalhista) na cadeia produtiva

Garantir a qualidade e durabilidade dos materiais empregados nas redes
internas

Nao utilizar pés-direitos supetiores a A,5 metros
Procurar conhecer os materiais utilizados e a contribui¢io dos mesmos para

a reducdo dos impactos ambientais da construcao

Verificar a proximidade de corpos d’agua e os riscos de contaminag¢ao
oferecidos pelo empreendimento
Garantir a utilidade social do empreendimento

Preservar a existéncia de arvores ou cursos d’agua, bem como qualquer outro
elemento que represente valor ecolégico ou agricola no sitio

Promover iluminagdo natural nos ambientes de circulacao

Reduzit o consumo de energia por meio da insercio de elementos
arquitetonicos

Reutilizar os matetiais de demolicao da construcio existente

Utilizar sistema de medi¢ao individual de agua

.7

Desejavel
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Utilizar sistemas de trefrigeracdo natural capazes de manter a tempetratura do
ambiente dentro da zona de conforto na maior parte dos horarios de uso

Ampliar a taxa de permeabilidade

Buscar a maxima eficiéncia espacial do empreendimento
Buscar a maxima eficiéncia volumétrica do empreendimento
Criar ou conservar 4reas de cobertura verde no edificio

Dar condi¢bes de suporte para o uso e guarda de bicicletas

Fazer especificacdo adequada dos isolantes térmicos, evitando a utilizacdo de
materiais que utilizem substancias danosas a camada de ozonio em sua
manufatura ou composi¢ao

Garantir equilibrio dos aspectos de custo x beneficio dos materiais, técnicas e
tecnologias utilizadas, observando a minimizacio dos custos também a
médio e longo prazo

Permitir uso misto no empreendimento

Plantar arvores para sombreamento principalmente nas fachadas voltadas
para Norte

Prover espagos verdes no empreendimento

Respeitar e valorizar a inser¢ao do edificio na paisagem urbana local
Utilizar cimento com adi¢ao de escoria

Utilizar cores claras nas areas pavimentadas

Utilizar materiais de fontes sustentaveis

Utilizar materiais duraveis

Utilizar materiais locais e regionais

Utilizar matetiais que precisem de pouca ou nenhuma manuten¢io / troca
Utilizar materiais reciclados

Utilizar materiais, mao-de-obra e tecnologias regionais a fim de beneficiar a
economia local

Utilizar o minimo de materiais de acabamento

Utilizar técnicas e materiais que permitam o desmonte, reutilizacio ou
reciclagem quando do final do ciclo de vida do edificio
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Consetvar ou otimizar o potencial de ilumina¢do natural e energia solar de
propriedades adjacentes

Evitar o uso de técnicas ou solucdes que diminuam as possibilidades de
adaptabilidade da edificacdo para outros usos, como a utilizacdo de paredes
estruturais

Plantar espécies nativas que dependam de pouca manutengiao como irrigacdo
¢ adubagem

Possibilitar modificacdes nos sistemas técnicos das instalacoes

Prever plano de monitoramento da qualidade do ambiente interno durante a
operacio do edificio

Prover iluminacdo externa para seguranca, porém sem causar impactos de

polui¢ao do céu noturno

Possibilitar a adequagio futura de tecnologias economizadoras nio aplicadas
no momento da reabilitacio por inviabilidade técnica ou financeira

Utilizar instalagdes, sistemas e materiais de forma integrada as caracteristicas
originais do edificio

Utilizar materiais ndo téxicos e que nao emitam odores ou substincias que
possam comprometer o conforto do usuatio

Utilizar o méaximo do coeficiente de aproveitamento permitido para o sitio
Utilizar energia elétrica produzida por meio de fontes renovaveis

Adotar a geragao de energia renovavel dentro do empreendimento

Utilizar aquecimento solar de agua

Utilizar sistema de re-uso de aguas cinzas

Utilizar sistema de tratamento e re-uso de esgotos

Armazenar e utilizar agua de chuva para atividades como irrigacdo de jardins
e lavagem de 4areas pavimentadas

Providenciar o correto tratamento das aguas que nao siao absorvidas
Desenvolver e manter os corredores verdes urbanos

Desenvolvet/utilizatr um plano de monitoramento e vetificagio do
funcionamento e desempenho dos sistemas do edificio

Realizar estudos comparativos do desempenho econémico do edificio em
funcdo dos investimentos de tecnologias baseadas nos principios da
sustentabilidade

Execucao / Obra

Obrigatério

Desejavel
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Manter/recuperat/testaurar fachadas e demais caractetisticas otiginais do
edificio que o integrem com os valores culturais locais

Implantar sistemas de emergéncia e seguranca, em conformidade com as
exigéncias legais

Promover isolamento actdstico entre pisos ou paredes de ambientes
considerados de longa permanéncia ou ocupacao principal

Assegurar a facilidade de acesso para a conservacido dos elementos de
fachadas, telhados, esquadrias, protecoes solares, divisorias internas, forros
do edificio e equipamentos em geral

Prover a seguranca aos trabalhadores dentro da obra
Utilizar materiais certificados

Armazenar corretamente os materiais de constru¢do, de forma que ndo
absorvam umidade ou poluentes

Reutilizar os matetiais de demolicao da construcio existente

Minimizar o volume de entulho gerado durante o processo de reabilitagio
Praticar a reutilizacio de residuos

Utilizar o minimo de materiais de acabamento

Utilizar materiais duraveis

Utilizar materiais reciclados

Utilizar cimento com adicio de escotia

Utilizar materiais locais ou regionais

Utilizar técnicas e materiais que permitam o desmonte, reutilizacio ou
reciclagem quando do final do ciclo de vida do edificio

Utilizar materiais, mio-de-obra e tecnologias regionais a fim de beneficiar a
economia local

Utilizar cores claras em dreas pavimentadas
Criar ou conservar areas de cobertura verde no edificio

Ampliar taxa de permeabilidade
CONTINUA
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Desejavel

Avangado

Promover renovaciao do ar interno (minimo 8 horas) ao final das obras,
antes da ocupagio

Utilizar materiais nao toxicos e que nao emitam odores ou substancias que
possam comprometer o conforto do usudrio

Prever plano de monitoramento da qualidade do ambiente interno durante a
operacdo do edificio

Possibilitar modificacdes nos sistemas técnicos das instalacoes

Evitar o uso de técnicas ou solu¢bes que diminuam as possibilidades de

adaptabilidade da edificagdo para outros usos, como a utilizacio de paredes
estruturais

Possibilitar a adequagdo futura de tecnologias economizadoras nio aplicadas
no momento da reabilitagdo por inviabilidade técnica ou financeira

Utilizar instalagoes, sistemas e materiais de forma integrada as caracteristicas
originais do edificio

Realizar e manter documentacGes e projetos as-built da reabilitacio e, se
possivel, da construcao original

Operacao / Uso
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Desejavel

Promover iluminacao artificial em niveis e qualidades adequados, conforme
cada tipo de uso dos ambientes

Utilizar, se necessatio, a refrigeracgdo mecanica de maneira racional e
eficiente

Promover iluminagao artificial em niveis e qualidades adequados, conforme
cada tipo de uso dos ambientes.

Adotar medidas de redu¢io do consumo de energia

Adotar medidas de redugio do consumo de 4gua, como a utilizagio de
aparelhos economizadores, o gerenciamento do consumo e o0
estabelecimento de metas

Utilizar sistemas de refrigeracao natural capazes de manter a temperatura do

.7

Desejavel
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ambiente dentro da zona de conforto na maior parte dos horarios de uso
Garantir a utilidade social do empreendimento

Praticar a reutilizacio de residuos

Praticar a coleta seletiva

Incentivar a utilizacdo de equipamentos domésticos economizadores de
energia e gas através de informacgodes comparativas e até mesmo facilitaces
ou financiamentos especificos

Promover divulgacdo e conscientizacdo da importancia da op¢ido por
produtos que nio emitam CFC, pricipalmente em relagdao aos aparelhos de
regrigeracdo e condicionamento de ar, bem como sua manutengao
periodica a fim de otimizar seu desempenho e reduzir a emissdo dos gases
refrigerantes na atmosfera

Promover treinamento dos usuarios do edificio e disponibilizar manual de
utiliza¢do e boas praticas

Garantir equilibrio dos aspectos de custo x beneficio dos materiais, técnicas
e tecnologias utilizadas, observando a minimiza¢do dos custos também a
médio e longo prazo

Prover iluminagdo externa para seguranga, porém sem causar impactos de
poluicdo do céu noturno

Evitar processos ¢ produtos de limpeza e manutengdo que possam
comprometer a qualidade do ar e o conforto do usudrio

Proibir o uso produtos que comprometam a qualidade do ar e o conforto
do usuatio em areas comuns do edificio

Promover conscientizacio dos prejuizos a saide quando do uso de
produtos que comprometam a qualidade do ar interno, dentro dos espagos
privativos

Evitar que se eleve a concentracdo de CO; nos ambientes internos

Reduzir situagbes de desconforto visual do usudrio como brilho ou
ofuscamento

Permitir opera¢io parcial dos sistemas técnicos

Permitir controle individual de sistemas técnicos pelos usuarios
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Avangado
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Estabelecer contratos de venda e aluguel que estabelecam que os usuatios
paguem, individualmente pelos recursos consumidos, como agua, gis e
energia

Utilizar sistema de re-uso de aguas cinzas

Utilizar energia elétrica provida por meio de fontes renovaveis
Utilizar aquecimento solar da 4gua

Utilizar sistema de tratamento e re-uso de esgotos

Utilizar energia renovavel

Armazenar e utilizar agua de chuva para atividades como irrigagio de
jardins e lavagem de areas pavimentadas

Providenciar o correto tratamento das aguas que ndo sio absorvidas

Desenvolver/utilizar um plano de monitoramento e verificagio do
funcionamento e desempenho dos sistemas do edificio

Realizar e manter documentag¢oes de registro de desempenho do edificio

Realizar estudos comparativos do desempenho econémico do edificio em
fungdo dos investimentos de tecnologias baseadas nos principios da
sustentabilidade
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