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RESUMO

O significativo incremento da produgdo da habitacdo de interesse social na area central do Rio
de Janeiro seja através da ampliacdo dos programas de habitacdo ou da implementa¢do de
novos programas de reabilitacdo de imoveis, requerem a realizacdo de pesquisas voltadas para
este contexto. O objetivo deste estudo foi a defini¢do e ajuste de critérios e requisitos para
selecdo de imoveis com potenciais para reabilitacdo para as agdes prioritarias do Plano de
Reabilitacdo e ocupagio dos Imoveis do Estado do Rio de Janeiro na Area Central do Rio de
Janeiro. O presente trabalho subsidia a sele¢do dos empreendimentos que ofere¢am melhores
condigoes de viabilidade urbanistica, arquitetonica, técnico-administrativa e de alcance social,
visando a execug¢do prioritaria de obras de requalificacdo. Apos a definicdo dos critérios e
requisitos foi estabelecido medidas de desempenho, objetivando estabelecer relagdes e grau
de influéncia que, analisados através de wuma matriz de prioridades, definiram
hierarquicamente o potencial de reabilitacdo dos imoveis, e ainda possibilitou uma visdo geral
do conjunto identificando os exemplares representativos do universo de imdveis analisados.
Esta metodologia de identificagdo e definicdo do “potencial de reabilitagdo” dos imoveis a
serem transformados em habitacdo de interesse social podera ser aplicada em outros projetos
similares, como prevé as diretrizes do Plano de Reabilitacdo preconizadas pelo Ministério das
Cidades.

Palavras-chave: Reabilitacdo de imoveis, habitacdo de interesse social, area central.
Abstract

The significant increase in the production of social housing in the central area of Rio de
Janeiro is through the expansion of housing programs or implementing new programs for
rehabilitation of buildings, require performing research for this context. The aim of this study
was to define and set of criteria and requirements for selection of properties with potential for
rehabilitation for the priority actions of the Plan of Rehabilitation and Occupation of Real
Estate of the State of Rio de Janeiro in the Central Area of Rio de Janeiro. This work
underpins the selection of projects that offer better conditions for viability urbanistic,
architectural, technical, administrative and social outreach, aimed at implementing priority
of works of redevelopment. After defining the criteria and requirements was established
performance measures, aiming to establish relationships and degree of influence, analyzed by
an array of priorities, defined hierarchically the potential rehabilitation of buildings, and
even allowed an overview of all identifying exemplary representative of the universe of
properties analyzed. This methodology for the identification and definition of the "potential
for rehabilitation" of the property to be turned into social housing could be applied in other
similar projects, such as providing guidelines Rehabilitation Plan recommended by the
Ministry of Cities.

Keywords: Rehabilitation of buildings, social housing, the central area.
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1. INTRODUCAO

O presente trabalho ¢ resultante do desenvolvimento do Plano de reabilitagdo e ocupacdo dos
imoveis do Estado do Rio de Janeiro localizados na area central da cidade do Rio de Janeiro.
O Plano previu a utilizagdo do estoque imobiliario ocioso dos centros das capitais dos estados
brasileiros. As atividades do Plano foram organizadas em trés etapas: Etapa 1 consistiu no
levantamento geral dos cerca de 250 imdveis com uso inadequados, vazios e subutilizados;
Etapa 2, tratada neste artigo, trata-se da defini¢@o e ajuste de critérios e requisitos para analise
e selecdo de imoveis com potenciais para reabilitagdo, e dentre estes, a definicdo dos 50
imoveis para as acdes prioritarias. Esta analise subsidiou a selecdo dos 10 empreendimentos
que oferegam melhores condi¢des de viabilidade urbanistica, arquitetonica, técnico-
administrativa e de alcance social, visando a execug¢do prioritaria de obras de requalificacio.
Etapa 3 objetivou a defini¢do do Plano de reabilitagdo e ocupagdo dos imoveis, elaboragao
dos projetos de arquitetura e complementares para os 10 imoveis selecionados que apresentam
uso residencial ou misto com comércio/servigos.

A andlise e selecdo dos imoOveis baseou-se nos levantamentos executados na etapa 1
considerando-se: a relagdo custo-beneficio por imovel; as possibilidades de maior alcance
social; as situagdes em que a proximidade dos imoéveis possa resultar na melhor
economicidade relativa das obras; maior impacto relativo nas condig¢des de habitabilidade do
local; entre outros fatores que foram julgados necessarios visando a selegdo de imoveis para
as acdes prioritarias.

2. OBJETIVO

O objetivo deste trabalho foi estabelecer critérios e requisitos para avaliar e selecionar os
imoveis com o maior potencial para reabilitacdo em HIS na éarea central do Rio de Janeiro.

3. CRITERIOS E REQUISITOS

A definicdo e ajuste de critérios e requisitos para selecdo de 50 imdveis com potenciais para
reabilitagdo partiram do levantamento de 186 imoveis pertencentes ao Estado localizados na
arca central do Rio de Janeiro. Esta analise subsidiou também a selegdo dos 10
empreendimentos que oferecam melhores condi¢des de viabilidade urbanistica, arquitetdnica,
técnico-administrativa e de alcance social, visando a execucdo prioritaria de obras de
requalificacdo.

Apbs a definicdo dos critérios e requisitos foi estabelecido medidas de desempenho
objetivando estabelecer relagdes e grau de influéncia que analisados através de uma matriz de
prioridades definiram hierarquicamente o potencial de reabilitagdo dos imoveis.

Apresenta-se a seguir os critérios, requisitos e pontuagoes:
3.1. Juridico

A andlise e avaliagdo das restrigdes legais urbanisticas, demandas judiciais, impasse em
negociagdes e outras dificuldades de obtencdo do dominio é um fator determinante na
viabilidade de utilizagdo dos iméveis em tempo compativel com as ag¢des prioritarias do Plano
de Reabilitacdo. Deve-se destacar que os requisitos “restricdes legais (urbanisticas)” e
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“demandas juridicas (legais)” ndo tém pontuagdo, pois adotou-se carater eliminatorio,
temporario, a existéncia de restri¢des.

Requisitos:

RESTRICOES LEGAIS (URBANISTICAS): SIM/NAO
Corresponde a existéncia ou ndo de impedimentos de ordem legal.
DEMANDAS JURIDICAS (LEGAIS): SIM/NAO

Corresponde a existéncia ou nao de processos juridicos que retardem a posse legal do imdvel.
3.1.1. Ocupacio residencial

A identificagdo, andlise e avaliacdo das negociacdes prévias necessarias as intervengdes em
imoveis ocupados por familias de baixa renda, visando a sua desocupagdo, especialmente
aqueles com densidade excessiva e dificuldades de solugdes de realocagdo parcial e outras
solugdes complementares sdo importantes na implantagdo do Plano de Reabilitagdo. O
numero de familias existentes ¢ requisito relevante na definicdo do grau de facilidade e tempo
das intervengdes, uma vez que impacta significativamente no processo de negociagdo. Este
critério tem valor indicativo ndo incidindo de forma eliminatoria ou de valoracdo, pois as
dificuldades ndo devem constituir-se em impedimento das intervengdes. As prioridades
devem ser norteadas pelos critérios urbanisticos, arquitetdnicos, técnicos, e de potencial
construtivo.

Requisitos:

NEGOCIACAO PARA DESOCUPACAO (MORADIA BAIXA RENDA)
FACIL — Numero restrito de familias (de 1 a 3 familias)

MEDIO — Numero médio de familias (de 4 a 10 familias)

DIFICIL — Naimero elevado de familias (acima de 10 familias)

NAO SE APLICA — O imével tem outro uso
3.1.2. Ocupacido comercial/institucional

A identificagdo, andlise e avaliacdo das negociacdes prévias necessarias as intervengdes em
imoveis ocupados por uso/atividade comercial e/ou de servigos, visando a sua desocupacao,
sdo importantes no processo de implantagdes e sucesso do Plano de Reabilitacio. A
consolidagdo das atividades € requisito relevante na definicdo do grau de facilidade, uma vez
que impacta significativamente no tempo e processo de negociacdo. Este critério tem valor
indicativo ndo incidindo de forma eliminatoria ou de valoragdo, pois as dificuldades ndo
devem constituir-se em impedimento das intervencdes. As prioridades devem ser norteadas
pelos critérios urbanisticos, arquitetonicos, técnicos, e de potencial construtivo.

Requisitos:
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NEGOCIACAO PARA DESOCUPACAO (USO
COMERCIAL/SERVICOS/INSTITUCIONAL)

FACIL — Uso nio consolidado
MEDIO — Uso consolidado / Imével parcialmente utilizado
DIFICIL — Uso consolidado

NAO SE APLICA — O imével tem outro uso ou encontra-se vazio
3.2. Necessidade de reduzir riscos ao patrimonio edificado

A anadlise e avaliacdo da necessidade de reduzir risco ao patrimdnio edificado, considerando o
grau de intensidade e complexidade de agdes prioritarias que visem solucionar em curto prazo
situacdes de provavel risco a vida e/ou de risco ao patrimonio. Incrementando assim o custo
da construcao.

Este impacto pode inviabilizar as agdes e ¢ inversamente proporcional ao grau de
conservacao.

Os requisitos baseiam-se na avaliagdo do estado de conservagdo do imdvel, centrando-se nas
questdes estruturais, cobertura, alvenarias estruturais e dos demais elementos que compdem a
estrutura do imével.

Requisitos:

NAO SE APLICA — Imével em situagdo privilegiada (Pontuagio = 4)
BAIXA — Estado de conservagao do imével: BOM (Pontuagdo =3)
MEDIA — Estado de conservagio do imovel: MEDIO (Pontuagio =2)

ALTA — Estado de conservacao do imével: RUIM (Pontuagao =1)
3.3. Grau de preservacio

A andlise e avaliagdo do grau de preservagdo, referido no nivel de protecao que o imoével
possui frente aos Orgdos responsaveis pelo patrimdnio artistico, histérico e cultural, nas
esferas municipal, estadual e federal faz-se necessario, pois € notoria a influéncia do grau de
protecdo do imdvel na possibilidade de intervencdo nos aspectos de adequagdo funcional e
custo construtivo. O instrumento de preservacdo se da em trés niveis distintos: o tombado —
que mais restringe alteragdes no imdvel, bem como do respectivo entorno; o preservado — que
estabelece que as caracteristicas originais do imovel devam ser parcialmente mantidas, sendo
essas, em geral, volumetria, fachada e cobertura; e o tutelado — onde a intervengdo no imovel
deve respeitar as caracteristicas do entorno.

Foi adotada pontuacdo maior para os imdveis que ndo se encontram protegido, € a menor para
0 que apresenta o maior grau de prote¢do: o tombamento.

Requisitos:
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NAO SE APLICA — O imével nio se encontra em area de abrangéncia de legislagdes
especificas. (Pontuacao = 4)

TUTELADO (Pontuagado = 3)
PRESERVADO (Pontuagdo = 2)

TOMBADO (Pontuagdo = 1)
3.4. Disponibilidade no prazo de execuc¢io e entrega do imovel

A andlise do tempo de execucdo das obras a partir da disponibiliza¢do das etapas construtivas
e entrega final de cada imdvel é de importincia para a defini¢do do seu potencial de
reabilitagdo. Diversos aspectos incidem sobre este critério, porém o grau de necessidade de se
reduzir danos ao patrimonio edificado é o que apresenta maior excepcionalidade e impacto.
Quando o imdvel encontra-se em estado de conservacdo bom ou médio, a pontuagdo serad
maior. Se, contudo, o estado de conservagdo do imdével estiver ruim, a pontuacdo sera a
menor. Assim, quanto melhor o estado de conservagao, menor o tempo médio estimado para a
execucao da obra.

Requisitos:

SIM — A necessidade de reduzir risco ao patrimdnio edificado é BAIXA ou MEDIA
(Pontuagdo =3)

NAO — A necessidade de reduzir risco ao patriménio edificado é ALTA (Pontuagdo =1)

3.5. Rela¢ao imovel/entorno

r

A andlise e avaliagdo da adequacdo habitacional do imével com o entorno imediato, ¢é
decisivo na classificacdo de seu potencial de reabilitagdo, possibilita e facilita ndo s6 a
interven¢do, mas também a adequacdo e satisfacdo dos futuros moradores. Deve-se observar a
ambiéncia através da compatibilidade de uso residencial com a vizinhanga imediata e rua,
qualidade ambiental de entorno e infraestrutura local.

Requisitos:

COMPATIVEL — Ambiéncia e infraestrutura compativeis com o edificio residencial
(Pontuagdo =3)

INCOMPATIVEL — Ambiéncia e infraestrutura incompativeis com o edificio residencial
(Pontuacao =1)

3.6. Usos possiveis

A andlise e avaliacdo dos usos possiveis, o residencial, o residencial-comercial/de servigos
(combinado ou ndo com o uso comunitdrio) e o residencial-comunitario, apesar de
importantes para confirmacdo da vocag¢do do residencial do imoével, ndo agregam valor
diferenciados entre os mesmos. A diversidade de combina¢des no uso residencial é uma

0363



X1V ENTAC - Encontro Nacional de Tecnologia do Ambiente Construido - 29 a 31 Outubro 2012 - Juiz de Fora

decisdo de necessidade e adequagdo de entorno, da flexibilidade do espaco e da tipologia
arquitetonica existente.

Requisitos:

RESIDENCIAL (Pontuagdo = 1)

RESIDENCIAL — COMERCIAL (Pontuagao = 1)
RESIDENCIAL — COMUNITARIO (Pontuagio = 1)

OBSERVACAO:
3.7. Integracao do urbano

Além da compatibilidade com a ambiéncia e a infraestrutura local, avaliada no critério de
relagdo imdvel/entorno, € significativo qualificar o imovel na escala do bairro. Este critério
permite a analise e avaliagdo do contexto urbano do imoével pontuado no seu grau de
integracao e¢ mobilidade urbana, infraestrutura urbana, rede de transportes, equipamentos
sociais € acesso a Servigo.

Requisitos:
ALTA - Infraestrutura, mobilidade urbana e servigos altos (Pontuagao = 3)
MEDIA — Infraestrutura, mobilidade urbana e servigos regulares (Pontuagio = 2)

BAIXA — Infraestrutura, mobilidade urbana e servicos insuficientes (Pontuagao = 1)
3.8. Custo beneficio: estado atual x valorizaciao

A andlise e avaliacdo do potencial construtivo dos imoveis € critério decisivo na viabilidade
dos empreendimentos, particularmente no ambito da producdo de habitacdo de interesse social
e ¢ mensurada pelo nimero de unidades possiveis. Com a finalidade de pontuar esse critério,
utilizaram-se os requisitos, area do terreno e seu indice de aproveitamento. Deve-se destacar
que devido aos parametros legais, o indice de aproveitamento do terreno ¢ fun¢do do grau de
preservacao do imével e da profundidade do terreno.

Adotou-se peso 2 para este critério devido a sua significancia na viabilidade dos
empreendimentos.

FORMULA GERAL:

(AT X 0,70 X TAT)/50 = nimero de unidades habitacionais

Onde:

AT corresponde a Area do Terreno (m®), com base na Planta Cadastral

0,70 corresponde a Taxa de Ocupagdo referencial
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IAT corresponde ao Indice de Aproveitamento do Terreno (variavel conforme indicado a
seguir)

VALORES PARA O IAT:

Para imoveis preservados:
Terrenos com profundidade < 15m — IAT = 2,5
Terreno com profundidade > 15m — IAT = 3,6

Para imoveis tutelados:
IAT =4
A partir do resultado destes calculos estabeleceu-se a classificagdo de custo/beneficio dos
imoveis (Ver: Tabela de Calculo de Potencial Construtivo em anexo).
Requisitos:
ALTO — Numero estimado de unidades habitacionais acima de 10. (Pontuagdo = 3)

MEDIO — Numero estimado de unidades habitacionais entre 10 e 4. (Pontuagio = 2)

BAIXO - Numero estimado de unidades habitacionais abaixo de 4. (Pontuacao = 1)
3.9. Qualidade ambiental

A andlise e avaliacdo das condi¢des ambiental permitira qualificar o ambiente e definir sua
habitabilidade. A qualidade ambiental ¢ critério capaz de avaliar os aspectos relativos a saude
e habitacdo, tanto fisica quanto psicoldgica e requisitos de sustentabilidade. Os requisitos
avaliados tais como conforto ambiental, conservacdo de energia, salubridade e doencas
decorrentes tem como base a avaliagdo das condigdes ambientais apreendidas em cada imovel
na etapa do levantamento. S3o requisitos desta avaliagdo a qualidade térmica (ventilagdo
natural/umidade/insolagdo), a qualidade acustica (intensidade do ruido externo e interno) e
luminica (luz natural) dos ambientes.

Requisitos:

ALTA — Condi¢des ambientais boas, quando 1 ou nenhum dos 3 itens analisados € ruim.
(Pontuagdo = 3)

MEDIA — Condigdes ambientais regulares, quando 2 dos 3 itens analisados sdo ruins.
(Pontuagdo = 2)

BAIXA — Condigdes ambientais ruins, quando 3 dos 3 itens analisados sdo ruins. (Pontuagao

=1)

OBSERVACAO: Estes dados se referem as “CONDICOES AMBIENTAIS” existente na folha
2 das fichas descritivas de cada imdvel.
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3.10. Qualidade espacial

A andlise e avaliacdo da qualidade espacial do imovel permitird pontuar seu potencial de
reabilitagdo baseado nos aspectos de flexibilidade e adequabilidade as caracteristicas da
habitagdo de interesse social. Estd baseada nas caracteristicas morfologicas do terreno, area do
terreno, forma e area construida da edificacdo, assim como sua proje¢do no terreno.

Requisitos:
ALTA - Edificagdes acima de 300 m? de area construida. (Pontuagdo = 3)
MEDIA — Edifica¢des com até 300 m? de area construida. (Pontuagdo = 2)

BAIXA — Edificagdes com até¢ 150 area construida. (Pontuacao = 1)
3.11. Viablidade face a legislacio do RIOPREVIDENCIA

Alguns dos iméveis objetos desse Plano de Reabilitagdo sdo geridos pelo 6rgio previdenciario
do Estado, o RIOPREVIDENCIA. Este érgdo regula a administragdo da locagdo desses
imoveis, e, portanto, interfere na gestdio do mesmo. Observa-se maior potencial de
reabilitagio nos iméveis ndo pertencentes ao RIOPREVIDENCIA devido a uma maior
flexibilidade de propostas assim como nos imével que embora estejam sob sua administracao,
tenham valor compativel com os indices de mercado. Deve se destacar uso misto configurasse
como uma possibilidade a adequacdo dos imoveis aos valores do mercado.

Requisitos:

NAO SE APLICA — O imével ndo consta na lista fornecida pelo RIOPREVIDENCIA.
(Pontuagdo = 3)

ADEQUADO — O imével consta na lista fornecida pelo RIOPREVIDENCIA e o valor do
empreendimento € compativel com os indices de mercado. (Pontuacao = 3)

NAO ADEQUADO — O imé6vel consta na lista fornecida pelo RIOPREVIDENCIA ¢ o valor
do empreendimento ndo ¢ compativel com os indices de mercado. (Pontuagdo = 1)

4. RESULTADO

A partir do levantamento do patriménio imobilidrio do Estado do Rio de Janeiro, da
identificacdo de imo6veis com usos inadequados, vazios e subutilizados, ¢ da definicdo dos
critérios e requisitos de analise do potencial de reabilitacao foi gerada uma matriz de analise e
classificacdo dos imoveis organizando-os da maior para menor pontuacdo. A pontuagdo mais
alta indicou o maior potencial de reabilitacdo do imdvel, sem considerar o seu carater juridico,
pois este foi trabalhado posteriormente caso a caso. Os primeiros cinquenta iméveis, dos 186
listados € que ndo foram eliminados no critério juridico, foram submetidos a estudos
preliminares de arquitetura. A partir desses estudos foram escolhidos dez imdveis para agdes
prioritarias. A definicio dos 10 empreendimentos baseou-se no “POTENCIAL DE
REABILITACAO” definido pela “MATRIZ DE ANALISE DOS IMOVEIS”, na melhor
relacdo custo-beneficio, melhor alcance social, proximidade dos imoveis objetivando melhor
economicidade relativa das obras, melhor impacto relativo nas condi¢des de habitabilidade do
local, e nos exemplares representativos do universo dos iméveis analisados.
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5. CONCLUSAO

A andlise dos imdveis realizada a partir da defini¢do de critérios e requisitos de prioridades e
de medidas de desempenho, determinando relagdes e graus de influéncia que, analisados por
meio de uma matriz de prioridades, definiram hierarquicamente o potencial de reabilitacao
dos imoveis.

A matriz de analise mostrou-se adequada como um método de identificagdo e classificacio
dos imdveis com potencial de serem transformados em habitacdo de interesse social, pois
garantiu flexibilidade e analise conjunta de todos os critérios e requesitos estabelecidos. A
sintese das pontuagdes foi geradora do grau de potencial do imovel para habitacdo de
interesse social.

Os critérios e requisitos utilizados responderam de forma classificatoria a uma situagdo
especifica as dificuldades de reabilitagdo de imoveis do centro do Rio de Janeiro para
habitagdo de interesse social. Os critérios e requisitos estabelecidos, assim como as suas
pontuagdes, devem ser adequados de acordo com a variacdo do objeto de estudo.
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