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RESUMO

A partir da década de 70 os centros das grandes cidades brasileiras passaram
por um esvaziamento ocasionado pelo deslocamento da populagdo em direcéo
as novas centralidades. Isso provocou uma redugao da densidade demogréfica
da regido central e o surgimento de edificagbes vazias. Com a criagdo do
Ministério das Cidades foram criadas algumas politicas publicas que incentivam
a reabilitacdo dessas regides abandonas e a revitalizagao de edificios de valor
histérico. Em Vitéria, para reduzir o déficit habitacional, aumentar a densidade
demografica, promover habitagdo na area central da cidade e preservar
edificios antigos considerados como patriménio histérico e cultural do
municipio, a prefeitura municipal desenvolveu o Programa Morar no Centro.
Esse programa visa reabilitar edificios abandonados ou subutilizados,
localizados na regido central da cidade. Dentro desse contexto, é discutido
neste trabalho os problemas que surgem durante o processo de reabilitagao de
edificios abandonados no Centro de Vitéria/ES. Pretende-se com este estudo
alertar os atores envolvidos na reabilitacdo de edificios sobre os possiveis
entraves que podem aparecer no decorrer do processo. Para isso trabalhou-se
com cinco edificacbes reabilitadas, ou em processo de reabilitacdo, pela

prefeitura.
Palavras-chave:

Reabilitacdo de edificios abandonados, requalificacdo urbana, habitagao,
Vitéria/ES.



ABSTRACT

Since de 70’s the population of the Brazilian cities have been leaving the central
area of the cities to search new centralities. This caused a reduction in de
density of the downtown area and several buildings became completely empty.
After the creation of the “Ministério das Cidades”, some public policies were
stablished to encourage the refurbishment of the buildings and the
requalification of downtown. In Vitéria/ES the municipal government developed
the program “Morar no Centro” to reduce the housing deficit, to increase the
density, to maintain the historical heritage and to createaffordable housing. This
program aims to refurbish the abandoned or underused buildings of central area
to promote affordable housing. In this context, this dissertationdicusses the
problems that emerged in the process of reabilitation of buildings in Vitoria
downtown. This research aims to the designers involved in refurbishment of

buildings about the possible obstacles that may appear in this process.
Key-word:

Refurbishment of building, reabilitation of building, urban requalification,
habitation, Vitoria/ES
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Introducao

Para reduzir o déficit habitacional, aumentar a densidade demografica,
promover habitagcdo na area central da cidade e preservar edificios antigos
considerados como patriménio histérico e cultural do municipio, a Prefeitura
Municipal de Vitoria/ES desenvolveu o Programa Morar no Centro. Esse
programa visa reabilitar edificios abandonados ou subutilizados, localizados na

regiao central da cidade.

A pesquisa aqui apresentado insere-se na tematica da reabilitacdo de edificios
abandonados. O objetivo principal desta pesquisa € investigar os problemas
que surgiram durante a reabilitacdo dos edificios que participam do Programa
Morar no Centro. Pretende-se, com esse estudo, levar aos profissionais da
construcéo civil interessados no campo da reabilitagédo alguns exemplos de
problemas que ocorreram durante esse processo. Sendo assim, este trabalho
tem por finalidade alertar os atores envolvidos no processo de reabilitacdo de

edificios sobre possiveis entraves que podem aparecer.

O objeto de estudo desta pesquisa engloba o conjunto de cinco edificios
reabilitados (ou em processo de reabilitagdo) pelo Programa Morar no Centro,
em Vitoria/ES. A escolha por este tema e o recorte feito justifica-se pelo fato de
haver, até entdo, poucos estudos sobre o0 assunto, além de existir uminteresse
do poder publico em revitalizar o centro das cidades brasileiras e, em
consequéncia disso, investir na reabilitacdo de edificios abandonados ou

subutilizados.

O esvaziamento e reocupacgao do centro

O censo divulgado pelo Instituto Nacional de Geografia e Estatistica (IBGE),
em 2010, mostrou que o numero de unidades habitacionais vazias existentes

no pais € maior que o déficit habitacional brasileiro. Sdo seis milhdes de



domicilios vagos contra um déficit habitacional de 5,8 milhées de familias. A
maior parcela desses imoveis vazios encontra-se em S&o Paulo, que conta
com 1,112 milhdo de imdveis desocupados e com 1,127 milhdo familias
desabrigadas. O segundo estado com maior numero de iméveis vazios € Minas
Gerais, com 689 mil unidades e um déficit habitacional de 444 mil familias sem
ter onde morar. Isso quer dizer que se fosse disponibilizada a mesma
quantidade de unidades habitacionais para solucionar o problema da
populacdo que nao tem onde morar, seria necessario construir em torno de 15
mil moradias em S&o Paulo para sanar o déficit, enquanto que em Minas
Gerais sobrariam 245 mil iméveis (PORTAL BRASIL, 2010).

A baixa densidade demografica na regido central, os altos indices de déficit
habitacional, a existéncia de edificagdes vazias ou subutilizadas no Centro e a
busca pela preservacdo do patrimbénio histérico e cultural das cidades
brasileiras levaram o poder publico a incentivar a reabilitacdo de edificios
abandonados, transformando-os em edificagbes de uso residencial. Segundo o
Ministério das Cidades, o objetivo das agbes de reabilitagdo de areas centrais é

melhorar a qualidade de vida da populagcdo e democratizar o acesso a cidade.

A reabilitagdo de areas urbanas centrais por meio da
recuperagao do estoque imobiliario subutilizado promove o uso
e a ocupacao democratica dos centros urbanos, propiciando o
acesso a habitacdo com a permanéncia e a atracdo de
populacdo de diversas classes sociais, principalmente as de
baixa renda, além do estimulo a diversidade funcional
recuperando atividades econbémicas e buscando a
complementaridade de fungdes e a preservagido do patriménio
cultural e ambiental (BRASIL, 2011).

Para o Ministério das Cidades, as causas da reducdo da densidade
demografica na regido central das grandes cidades sao préprias de cada
localidade. Entretanto, alguns fatores se repetem nas diversas localidades,

como a

[...] existéncia de imdveis vazios e subutilizados, degradagao
do patriménio histérico e ambiental, precariedade habitacional,
éxodo populacional, envelhecimento da populagao residente,
concentracdo de comércio ambulante, transferéncia de



atividades produtivas para areas novas [localidades],
degradacao do espacgo publico, utilizagdo da area restrita aos
periodos diurnos, etc (BRASIL, 2011).

O Ministério das Cidades ressalta também a escolha de novas centralidades
por parte do mercado imobiliario como fator determinante para a queda da
densidade demografica na regidao central das cidades brasileiras (BRASIL,
2011).

O Programa de Reabilitagdo do Ministério das Cidades trabalha com trés
frentes de apoio: (1) apoio direto por meio de recursos financeiros, (2)
disponibilizagao de imdveis publicos e (3) coordenacgao setorial e fomentos as
acgdes federativas. Com os recursos da Unido, o programa apoia os Estados e
Municipios na elaboragao de planos de reabilitacdo de areas urbanas centrais
e nos projetos de infraestrutura e requalificacdo de espagos de uso publico em
areas centrais. Em relagdo aos imoveis vazios ou subutilizados, o Ministério
das Cidades trabalha em conjunto com a Secretaria de Patriménio da uniédo
para permitir a alienacdo de terrenos e imoveis publicos vazios ou
subutilizados. Esses imoéveis podem ser destinados a fins habitacionais e/ou a

outros usos previstos nos Planos Municipais de Reabilitagdo (BRASIL, 2011).

O governo de alguns municipios, como Sao Paulo, Salvador, Rio de Janeiro,
Recife e Vitoria, tomou a reabilitacdo de edificios abandonados como uma das
alternativas para contornar o problema da falta de moradia e da escassez de
terrenos. Segundo Zmitrowicz e Bomfim (2007), a justificava por parte do poder
publico para investir em programas de reabilitagdo, renovagao, requalificagao e
revitalizagdo do centro deve-se a: (1) existéncia de iméveis vagos e
deteriorados na regiéo; (2) baixa arrecadacgao tributaria devido ao alto indice de
inadimpléncia; (3) pressao por parte dos proprietarios para recuperacéo do
valor do imével; e (4) existéncia de movimentos sociais por politicas publicas e
programas de habitagdo nas areas centrais e pela valorizagao do significado do
centro. Para Devecchi (2010), os altos indices do déficit habitacional e a
escassez de terrenos vagos nas grandes cidades fazem com que a reabilitagéo

de edificios antigos abandonados parega ser uma atitude sensata. A autora



destaca que a maior parte dos edificios candidatos a reabilitacdo, na regido
central de Sdo Paulo (Sé e Republica), foi construida até a metade do século
XX e esta servida de abastecimento de agua, coleta de esgoto e lixo, energia,
pavimentacao, transporte coletivo, espacos para lazer, escola, hospital, dentre
outros servigos publicos. Além da infraestrutura, a localizagdo dos edificios é
outro fator que leva a reabilita-los.

A existéncia de edificagdes vazias, principalmente no centro das cidades, nao
se restringe ao Brasil. Algumas cidades de paises europeus, como Franga,
Alemanha, ltalia e Portugal, tém adotado a reabilitacdo de edificios vazios
como forma de promover habitacdo de interesse social. Essas iniciativas
buscam, além de garantir moradia a populacédo de baixa renda, inibir o
esvaziamento das areas centrais (ZMITROWICZ e BOMFIM, 2007). O governo
espanhol vé a reabilitagdo como uma alternativa para gerar emprego e
incentivar a atividade da construgdo civil, ajudando a conter a crise econémica
que o pais vem passando. Entre 2003 e 2007, a construgao civil espanhola
produziu cerca de 2,9 milhdes de novas habitacées. Entretanto, pouco mais de
cem mil edificios foram reabilitados. Para o governo espanhol a reabilitagao de
edificios € uma maneira de criar empregos imediatos e ajudar a superar a crise
em que se encontra a economia do pais. A intencéo € criar, em média, 350 mil
empregos, visando absorver a metade dos trabalhadores da construgao civil
que esta desempregada (PELLICER, 2010).

O processo de esvaziamento do centro e expansao do tecido urbano que
ocorreu em muitas cidades brasileiras a partir da década de 80 também atingiu
a cidade de Vitéria/ES. No inicio do século XX, em consequéncia da evolucao
do Porto de Vitdria, o centro da cidade passou por um processo de formacgao e
apropriacdo do espacgo urbano, alavancado pelo movimento econémico do
Estado. Durante esse mesmo periodo, o Brasil atravessava uma transicdo do
sistema de governo, deixando de ser um pais colonial para adotar o sistema
republicano. Essa transicao da estrutura politica refletiu-se na cidade, que, aos
poucos, perdeu seu carater colonial. Foram realizadas obras de saneamento,

energia, implantacdo de bondes elétricos, parques, constru¢do, alargamento e



calgamento de ruas, iniciando o que hoje é denominado tecido urbano. Em prol
da salubridade da area que se denomina como o antigo nucleo da cidade
alguns trechos foram aterrados, ruas retificadas, quarteirdes inteiros demolidos.
Essas mudancgas foram idealizadas seguindo os critérios de higiene e estética
difundidos nos grandes centros nacionais e internacionais da época. Com isso
grande parte da arquitetura colonial desapareceu. Em Vitéria, areas como o
Parque Moscoso e a avenida Jerbnimo Monteiro foram construidas para
representar a nova e moderna cidade, cujo tragado buscava a ortogonalidade,
diferente do tracado irregular e tortuoso do nucleo urbano caracteristico do
periodo colonial. As novas edificagdes que compunham o moderno centro
urbano de Vitéria seguiam o estilo vigente durante as primeiras décadas do
século XX (VITORIA?, 2005).

A ampliagédo da atividade portuaria, entre meados de 1930 e durante os anos
1940, intensificou as atividades de negocios e servigos na cidade. Com isso
houve um aumento da populagao flutuante, o que exigiu a implantacédo de
hotéis na regidao do porto. Na primeira metade da década de 40, foram
construidos o Hotel Pouso Real e o Edificio Tabajara que abrigavam um hotel,
salas e lojas comerciais. Mais tarde, por volta de 1950, em frente ao Hotel
Pouso Real, foi erguido o Hotel Estoril, com maior capacidade de hospedes
que o primeiro. Essas trés edificacbes foram implantadas em uma das areas
mais valorizadas da cidade, na época de sua construgdo (VITORIA?, 2005). A
implantagdo da Companhia Vale do Rio Doce (CVRD) e da Companhia
Siderurgica Tubardo (CST), na porgcdo nordeste da cidade (Figura 1, em
vermelho), na década de 60, incentivou o crescimento da cidade no sentido
norte (VITORIA®, 2006). Como se pode observar nas Figuras 1 a 5, entre 1970
e 2007 houve uma expansao da malha urbana na por¢cdo nordeste do
municipio, ao norte do canal (Figuras 2 a 6, destaque em amarelo), tendo como

principal funcéo o uso residencial.
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Figura 1 - Mapa da ilha de Vitéria. Destacado em vermelho a area onde foram implantadas a
CVRD e CST; em azul, a regido central da cidade, onde se desenvolveu o nucleo urbano
original da cidade de \Vitéria/lES. (Norte magnético aponta para cima)Fonte:
http://maps.google.com.br/. Acessado em: 03/11/2011.
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Figura 2 — Imagem por satélite da ilha de Vitéria. 1970. (Norte magnético aponta para cima)
Fonte: http://www.veracidade.com.br/. Acessado em: 03/11/2011.




Figura 3 — Imagem por satélite a iIha deVitéri. 197. oe mantico aponta para cima
Fonte: http://www.veracidade.com.br/. Acessado em: 03/11/2011.
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Figura 4 — Imagem por satélite da ilha de Vitéria. 1998. (Norte magnético aponta para cima)
Fonte: http://www.veracidade.com.br/. Acessado em: 03/11/2011.
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Figr 5 — Imagem por satélite da ilha de itérié. 2005. (Norte magnético aponta para cima)
Fonte: http://www.veracidade.com.br/. Acessado em: 03/11/2011.
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Figura 6 — Imagem por satélite da ilha de Vitéria. 2007. (Norte magnético aponta para cima)
Fonte: http://www.veracidade.com.br/. Acessado em: 03/11/2011.

Apesar da forte migragdo da populacéo para as areas de expansao da cidade,
a regiao do Centro ndo perdeu sua importancia econémica. Cerca de 37% da
renda gerada no municipio em 2010 é proveniente do setor terciario (comércio
e servico). Desse total, 22,5% concentram-se na regido do Centro (IBGE,

2010). Em comparagao as demais regides em que se divide o municipio, a



regido central tem a segunda maior receita do setor terciario, perdendo apenas
para regido da Praia do Canto. Em contrapartida, o censo realizado pelo IBGE
em 2010 mostrou que dos 321.801 habitantes da cidade, 9.838 estao
domiciliados no bairro Centro (Quadro1), o que equivale a aproximadamente
3% da populacao total do municipio. Em namero de domicilios, a proporg¢ao é

bem parecida; apenas 3,8% est&o situados no Centro (IBGE, 2010).

Quadro 1 - Populagéo residente em Vitéria, no Centro e na regido central
em 1991, 2000 e 2010 (hab.).

Populacéo total Populacéo Populacéo
residente em residente no residente na
Vitdria Centro regiao central
1991 258.777 - -
2000 292.304 9.240 18.853
2010 327.801 9.838 18.551

Fonte: Dados censitarios extraidos pelo IBGE 1991, 2000 e 2010.
Quadro elaborado pela autora.

Disponivel em: http://www.ibge.gov.br/home/download/estatistica. shtm.
Acessados em: 15/09/2011.

Os dois fatores apresentados — baixa densidade habitacional e grande
movimentagado no setor de comércio e servigos —, caracterizam a regido central
como uma area desértica no periodo noturno e no final de semana e de intensa
movimentagcdo de pessoas no horario comercial. Por ser a regido mais antiga
da cidade, e até meados do século XX compreender quase todo o tecido
urbano (Figura 1), a regido central conta com uma infraestrutura consolidada,
além de hospitais, escolas publicas, parques, bibliotecas, museus, teatros,
dentre outros servicos disponibilizados pela prefeitura e Estado. Com a
reducdo de moradores, 0s equipamentos urbanos e a infraestrutura da area
central ficaram ociosos, especialmente a noite e nos finais de semana. A pouca
movimentacao de pedestres pelas ruas do centro no periodo ndo-comercial faz

com que a regiao seja propicia ao comércio de drogas e assaltos.

A intensa movimentac&o na regido central nos dias uteis é reflexo ndo s6 da

forte atuagdo do setor de comércio e servigos, mas também do fato de boa



parte dos o6rgaos publicos, estaduais e municipais ainda estarem situados no
centro. Vale lembrar do Porto de Vitéria, peca importante na economia do
municipio e do Estado. Esse conjunto de atividades que acontece no Centro
faz com que a circulagdo de carros e pedestres seja intensa durante o dia e,
apesar do pouco movimento noturno, as atividades culturais desenvolvidas nos
teatros, museus e espagos culturais ajudem a aumentar o numero de

frequentadores da regiao durante a noite e nos finais de semana.

Visando aumentar a densidade habitacional e conservar os edificios
considerados como patriménio historico e cultural situados na regido central,
aPrefeitura de Vitéria desenvolveu em 2006 o Plano Urbano Interativo do
Centro. O plano evidencia os aspectos positivos da area central da cidade e
detecta suas limitagbes e entraves. Foram apontados como objetivos
especificos do plano: integrar o poder publico e a comunidade, fortalecer a
identidade do centro de Vitdria, requalificar/revitalizar ambiental e
economicamente o Centro de Vitéria e definir agcdes e projetos respaldados no
conhecimento pratico e tedrico (VITORIA®, 2006). Criaram-se dois programas
que vém atuando na regido: o Programa de Revalorizagdo do Centro
(Secretaria de Desenvolvimento da Cidade) e o Programa Morar no Centro
(Secretaria de Habitag&do). O primeiro identificou edificios e marcos urbanisticos
a serem preservados devido ao seu valor histérico. Dentre outras diretrizes, o
programa apontou alguns edificios que poderiam ser destinados ao uso
residencial. No total foram identificadas dez edificagdes de interesse de
reabilitacdo, todas localizadas na regidao central (Figura 7). A seguir, o
Programa Morar no Centro foi entdo elaborado, viabilizando a reabilitagdo de
alguns dos edificios apontados (VITORIA®, 2006).

De acordo com o relatério do Programa Morar no Centro, elaborado pela
Secretaria de Habitagdo da Prefeitura de Vitoria, o investimento na reabilitacéo
para o uso residencial de interesse social justifica-se pelo fato de os terrenos
vazios existentes no municipio serem escassos e caros. Além disso, as areas
de interesse social apresentam declividade acentuada e auséncia de
infraestrutura, o que dificulta a sua ocupagao (VITORIA®, 2006). Outro fator que
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tem influenciado na escolha pela reabilitacdo de imdveis abandonados é o
valor histérico das edificacbes. A maioria dos edificios apontados pelo
Programa de Revalorizagdo do Centro como de interesse de preservagao e
candidatos a conversdo para o uso residencial estdo abandonados. Para
preservar o patrimdnio histérico e cultural da cidade e aumentar a densidade
habitacional do Centro, a Prefeitura Municipal tem optado por adquirir esses
edificios e transforma-los em habitagcdo de interesse social. A escolha por
reabilitar edificios abandonados tornou-se uma alternativa viavel por otimizar a
infraestrutura existente e dar suporte aos programas de revitalizagdo urbana
(VITORIA", 2006). Os proprietarios dos edificios inclusos no programa, além de
nao estarem dispostos a fazer as manutengdes necessarias na edificacao,
estavam em divida com os impostos municipais referentes ao imével. Sendo
assim, a aquisicao dos edificios por parte da prefeitura satisfaz a ambas as
partes, uma vez que sao quitadas as dividas e a prefeitura pode reabilita-los

para promover habitagdo no Centro.

Figura 7 - Mapa da regido administrativa 1 - Centro composta pelos bairros: Forte Sao Joao,
Centro, Fonte Grande, Piedade, Do Moscoso, Santa Clara, Parque Moscoso e Vila Rubim.
Fonte: http://legado.vitoria.es.gov.br/regionais/geral/Dados/reg_adm1.pdf. Acessado em:
03/11/2011.
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O problema

Diante do exposto anteriormente sobre o contexto em que se propdéem os
programas para revalorizagao do Centro e considerando que a iniciativa de
reabilitar todo um edificio seja algo pouco estudado, surge a questao central
desta pesquisa: Quais entraves surgiram durante o processo de projeto e
execugao da reabilitagdo dos edificios do Programa Morar no Centro? Como
esses entraves interferiram no resultado final do processo de reabilitagdo dos
edificios do Programa Morar no Centro? Tais questionamentos surgiram
também devido a experiéncias anteriores de reforma, por parte da autora. A
reforma de parte de uma edificagdo, por mais simples e pequena que seja,
costuma ser um desafio e apresentar muitas surpresas no decorrer da obra.

Geralmente, os problemas aparecem quando se iniciam as obras de reforma.

Objetivo

O objetivo principal desta pesquisa € investigar quais os problemas que
surgiram no processo de reabilitagdo dos edificios inclusos no Programa Morar
no Centro, realizado pela prefeitura de Vitéria/ES. Além disso, pretende-se
averiguar como esses entraves interferiram no resultado final. E importante
ressaltar que, neste trabalho, o processo de reabilitagdo de um edificio engloba
desde a analise de viabilidade de reabilitacdo do imodvel até sua entrega,
passando pelas etapas de projeto e execugédo. Nao € objetivo desta pesquisa
realizar qualquer tipo de estudo posterior ou anterior a reabilitacdo dos
edificios, como avaliagdes pds-ocupagao ou anadlise histérica, iconografica ou
estilistica dos edificios. Pretende-se com este estudo apresentar aos
interessados na reabilitagdo de edificios alguns dos problemas que ocorreram
nos casos aqui estudados, alertando-os para as possiveis dificuldades que

poderao encontrar ao trabalhar na reabilitagao edificios.
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Justificativa

Antes de iniciar o curso de mestrado, mesmo com pouca experiéncia
profissional,- a maioria ligada a reforma -, ja era possivel notar o fato de as
reformas serem, geralmente, mais complicadas do que aparentam durante a
fase de projeto. Por menores que sejam, em sua execugao, as reformas trazem
algo inesperado em relagcdo ao que estava no papel. Vigas, pilares e
tubulagdes nao previstas sao descobertas no decorrer da obra. Pode-se entado
afirmar que, em alguns casos de reforma, s6 se conhece o0 objeto em que se
esta intervindo quando a obra inicia de fato. A busca constante por uma
tematica que fosse util aos demais profissionais de arquitetura e alguns
exemplos de reabilitacdo de edificios que vinham acontecendo em algumas
cidades brasileiras foram decisivos para o interesse pelo tema de reabilitacdo
de edificios e para a realizagao desta pesquisa.

Relevancia

O interesse pelo presente estudo vem do fato de tratar de um assunto recente
e pouco trabalhado. Sendo assim, propde-se, aqui, trazer aos profissionais da
construcédo civil alguns problemas que podem aparecer na reabilitagdo de
edificios. A pesquisa busca antecipar alguns entraves do processo,
especialmente aos profissionais que atuam na etapa de projeto. E claro que um
edificio é diferente do outro. Contudo, considerando-se que boa parte do
estoque construido e desocupado nas cidades brasileiras hoje foi erguida entre
os anos 1940 e 1960, e que o sistema construtivo utilizado nesse periodo
(concreto armado e alvenaria em tijolo ou bloco ceramico), bem como os
sistemas de instalacdo predial (DEVECCHI, 2010) sdo os mesmos, é possivel
que os problemas que surjam durante a reabilitacdo sejam semelhantes aos

encontrados nos casos estudados em Vitéria.
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Metodologia

Considerando que este estudo tem por objetivo identificar os problemas que
apareceram durante o processo de reabilitagdo de um conjunto de edificios e
mostrar como isso influenciou no resultado final do processo, a metodologia
utilizada nesta pesquisa foi o estudo de caso aliado a uma abordagem
exploratoria. Os casos estudados formam um grupo de cinco edificagbes as
quais fazem parte de um programa de reabilitagdo com conversao para o uso
residencial promovido pela Prefeitura Municipal de Vitoria/ES. Alguns
pesquisadores veem a metodologia de estudo de caso como fragil por
considerarem que nao é possivel fazer generalizagbes, uma vez que cada caso
analisado é diferente do outro e os resultados ndo sao replicaveis. Para Yin
(2010), raramente se pode extrair do estudo de caso generalizacdes
estatisticas, mais comuns as demais metodologias. Nos estudos de casos
multiplos, entretanto, & possivel chegar a uma generalizagao analitica, “onde
uma teoria previamente desenvolvida € usada como padrdo, com o qual séo
comparados os resultados empiricos do estudo de caso” (YIN, 2010, p.61).
Sendo assim, ao fazer a mesma investigagdo em outros casos inseridos em
contextos diferentes, possivelmente novos resultados serdo atingidos. No
entanto, também ¢é possivel que as conclusdes apresentadas neste trabalho

repitam-se em outras investigacgoes.

A pesquisa foi subdivida em trés etapas: (1) busca pelo tema, configuragao do
problema e escolha do objeto; (2) pesquisa de campo e (3) analise dos dados.
Durante os meses de julho e agosto de 2011, aconteceu a pesquisa de campo.
Foram realizadas entrevistas com os atores do processo de reabilitagao dos
edificios e coletados documentos por eles produzidos e disponibilizados, tais
como relatoérios, laudos técnicos, inventarios, projetos originais e de reabilitagéo
das edificagbes, videos e fotografias. A observacao direta também foi utilizada
como fonte de evidéncias e € apresentada por meio de fotografias. Os
profissionais que participaram do processo de reabilitagdo entrevistados foram

o arquiteto gerente do programa, a arquiteta dos projetos que, em conjunto
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com o arquiteto gerente, participou ativamente do processo de elaboragéo e
execugao dos projetos de reabilitacdo e o responsavel técnico pela execugéo
da reabilitagcao dos edificios Pouso Real e Tabajara. Houve troca de informacéao
com outros profissionais que, de alguma forma, fizeram parte do processo,
como por exemplo, a arquiteta responsavel pela Coordenacéo de Revitalizacao
Urbana (CRU/SEDEC/PMV), o engenheiro eletricista da Secretaria de
Habitagdo (SEHAB/PMV) e o mestre de obras da reabilitagido dos edificios
Pouso Real e Tabajara. Além das entrevistas, foram coletados documentos
disponibilizados pela SEHAB, dentre eles, os projetos de reabilitagdo e alguns
projetos originais, laudos técnicos, fotos, videos e relatorios do Programa Morar
no Centro. A Coordenacdo de Revitalizacdo Urbana também disponibilizou

projetos originais e inventarios dos edificios.

A exposicdo dos dados coletados foi feita em fungcdo dos problemas
encontrados, e ndo por cada caso separadamente. Pareceu mais interessante
apresentar os problemas e apontar os edificios onde o entrave ocorreu. Junto
aos problemas foram descritas, ainda, as solugcdes encontradas pela equipe e
suas interferéncias no resultado final do processo. Para analisar os dados,
buscou-se destacar os pontos mais relevantes da pesquisa, encontrar uma
relagao entre os casos estudados e relacionar os dados encontrados ao que foi

exposto no referencial tedrico deste trabalho.

Hipoteses

Para direcionar a pesquisa de campo e a analise dos dados, algumas

hipéteses foram tracadas:

1. Os edificios reabilitados s&o muito antigos e ndo atendem as exigéncias
da legislacao vigente atualmente, o que pode dificultar a aprovagéo do
projeto de reabilitagdo por parte da prefeitura e demais 6rgaos

fiscalizadores.
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2. A falta de registro dos projetos originais dos edificios dificulta a etapa de
levantamento da edificacdo existente, pois no periodo em que os
edificios reabilitados, estudados neste trabalho, foram construidos, ndo
era comum o registro dos projetos complementares. Com isso, é dificil
identificar as instalagdes hidraulicas, sanitarias, elétricas e até mesmo a
estrutura do edificio existente.

3. O fato de ja existir uma edificagdo e considerando que ha poucos
registros dessa, leva a pensar que alteragbes do projeto acontecem
durante a etapa de obra da reabilitagdo, pois algumas informagdes séao

descobertas durante a execugéo.
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Capitulo 1



1. Revisao de literatura

Neste capitulo sdo expostos os assuntos que dao suporte as discussdes
levantadas no capitulo 4 - “Andlise dos dados”. E feito um estudo mais
aprofundado da tematica e sdo apresentadas algumas das pesquisas mais

atuais acerca da reabilitacdo de edificios abandonados.

1.1. Algumas definigoes

Ao longo do tempo, diversas terminologias foram empregadas para denominar
as intervengdes realizadas em edificios e areas do centro. Dentre as mais
utilizadas estdo: reforma, renovacido, restauracdo, revitalizacdo, retrofit e
reabilitacdo. Para Mendel (1994), reformar significa dar nova forma ao edificio
ou espaco arquitetdnico, a fim de melhorar seu funcionamento e/ou fisionomia.
Burden (2006) define a terminologia como melhoria de uma edificagéo,
modificando a estrutura, os equipamentos ou as aberturas sem aumentar a

area construida.

Ja o termo renovar, segundo Burden (2006), consiste em “alterar uma
edificacdo existente para um uso mais atual, tornando-a funcionalmente
equivalente a um prédio novo” (p.290). A restauragdo visa recuperar as
caracteristicas estéticas e construtivas originais da edificagao, parte dela ou de
um conjunto arquiteténico. O objetivo principal da restauracao € a preservagao
do patriménio artistico e histérico, mas busca, também, adequar a edificacdo
ao uso ao qual a mesma se destina (ABERNAZ, 2000; BURDEN, 2006;
MEDEL, 1994).

A palavra retrofit, proveniente da lingua inglesa, deriva da unido dos termos
“retro”, do latim, que significa movimentar-se para tras e de “fit’, do inglés, que
significa “adaptac&o, ajuste”. O termo comecgou a ser utilizado pela industria

aeronautica, nos anos 90, e refere-se a modernizacdo de equipamentos. Foi
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adaptado para construgédo civil com esse mesmo significado, sendo utilizado
para se referir a modernizacdo de equipamentos, como: sistemas de ar
condicionado, de elevadores, instalagdes elétricas, hidrossanitarias, de légica e
dados (BARRIENTOS, 2004 apud CROITOR, 2008).

Segundo Croitor (2004), a reabilitagdo constitui em uma reforma visando a
adaptacao da edificacdo as novas necessidades dos usuarios e a otimizacao
das atividades desempenhadas por ela. Busca prolongar a vida util do edifico,
modernizar suas instalacbes e promover a reducao dos custos de utilizacao,
implantando as tecnologias disponiveis. Para Burden (2006), a reabilitacdo
consiste na recuperacao da edificagao existente, deixando-a em bom estado, a
partir de alteracbes minimas ao fechamento da edificagcdo, podendo haver

mudanca de uso e obras de restauracao.

Neste trabalho, o termo “reabilitar” € adotado para denominar as intervencgdes
realizadas nos edificios inclusos no Programa Morar no Centro, que configuram
0 objeto de estudo desta pesquisa. Isso se deve a proximidade ao conceito
apresentado para o termo, sendo esse utilizado para tratar de agcdes que visem
adequar uma edificacdo obsoleta as novas condi¢gbes de uso, seja por meio de
reforma, restauracéo, retrofit ou renovagao. Como afirma Bullen e Love (2009),
a reabilitacdo € um processo que busca mudar o estado de desuso e

obsolescéncia do edificio para adequa-lo a um novo uso.

1.2. Demolir, reconstruir e reabilitar: fatores que

impulsionam a reabilitagao

A demanda crescente por novos edificios e a escassez de terras disponiveis
tem levado a demoligdo dos imoveis mais antigos existentes. Entretanto, uma
grande parcela dessas edificagbes € demolida prematuramente, visto que
apenas de 0,5 a 1% dos edificios com idade entre 30 e 50 anos precisam ser
demolidos (BULLEN e LOVE, 2009). Devecchi (2010) afirma que o proprietario

de um imovel vazio, em geral, possui cinco alternativas de intervencéo: (1)
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esperar que o mercado se interesse pelo aluguel ou compra do imovel sem
fazer qualquer melhoria; (2) fechar o edificio, retirando-o do mercado de venda
e aluguel, e esperar a valorizagdo do imdével no mercado; (3) reformar,
adequando o edificio a atual demanda em relagéo ao uso original; (4) reformar
e modificar o uso, adequando-o a demanda referente ao novo uso; ou (5)
demolir. Segundo a autora, como a maioria dos edificios vazios &,
originalmente, de uso nao-residencial, € preciso avaliar nos itens 3 e 4,

apontados por ela, as necessidades do mercado atual.

A reabilitagdo busca estender a vida util dos edificios existentes, renovando as
instalagdes do ambiente construido para atender as novas demandas. Para
Bullen e Love (2009), até recentemente, a escolha por demolir e reconstruir era
feita com base em fatores econémicos; contudo, segundo os autores, a relagao
custo beneficios entre reabilitar e demolir para reconstruir vem levantando

debates.

Para Hall (2006), Douglas (2006) e Kohler e Yang (2007), citados por Bullen e
Love (2009), o custo de reabilitar € mais baixo do que o equivalente a
demolicido e reconstrugao, visto que os componentes estruturais existentes e o
custo dos empréstimos sado reduzidos, pois os periodos de contrato,
geralmente, sdo menores na reabilitagdo. Na maioria das vezes, os edificios
sdo demolidos quando ja ndao tém qualquer valor, fato definido em geral pelo
mercado. Para Ball (2003, apud BULLEN e LOVE, 2009), € preferivel reparar
um edificio a substitui-lo, visto que o valor de sua localizagao e a qualidade de
um edificio novo ndo &, necessariamente, melhor do que o antigo. Ja O’Donnell
(2004, apud BULLEN e LOVE, 2009) supde que, em termos de desempenho, o
edificio reabilitado ndo corresponde a um edificio novo. Apesar disso, sugere

que esse déficit seja equilibrado com os ganhos em termos de valor social.

Segundo Bullen e Love (2009), opta-se pela demoligdo quando, mesmo com as
melhorias realizadas na reabilitacdo, a expectativa de vida do edificio existente
for menor do que a de uma edificagdo nova. A vida util dos materiais de uma

edificacdo antiga pode estar muito aquém dos materiais que compde o edificio
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novo, e a idade dos materiais de construcdo afeta diretamente os custos de
manutencdo permanente do imoével adaptado, que podem ser maior do que no
caso de um prédio novo. Os autores, todavia, lembram que a reabilitacdo dos
edificios existentes gera menos residuo e utiliza menos recursos que a
demoligao e reconstru¢cdo. A demolicdo seguida de reconstrugéo sé € indicada
quando o grau de degradacdo da estrutura é tdo acentuado que apresenta
perigo a estabilidade do edificio, sendo a reabilitacdo inviavel tanto técnica
quanto economicamente (DEVECCHI, 2010).

De maneira geral, Mascar6 (2010), ao relacionar os custos de construgéo e
manutencido de edificios habitacionais, afirma que o custo de construcdo dos
espacos e vedagbes equivale a 75% do custo total da construgédo, enquanto
que os outros 25% representam os equipamentos instalados. Em contrapartida,
quando se refere aos custos de manutengdo essa relagao inverte-se; nesse
caso, a manutencido do edificio e de seus componentes construtivos
respondem por 30 a 40% dos investimentos em manutengao, ao passo que os
valores correspondentes a manutengao dos equipamentos e instalacdes estao
entre 60 e 70%. Vale ressaltar que esses valores expostos referem-se a
construgdo nova. No caso da reabilitagdo, os gastos s&o menores, uma vez
que a alvenaria de vedacdo da edificacdo (envoltéria) e a estrutura, em sua
maioria, sdo mantidas e recuperadas, enquanto os equipamentos, geralmente
sdo substituidos. Quanto a manutengao, a alvenaria mantida possui uma vida
util inferior a alvenaria nova, uma vez que, por motivos 6bvios, os materiais que
a compdem possuem uma expectativa de vida inferior aos materiais novos.
Caso algum dos equipamentos tenha sido reaproveitado, sua vida util
certamente sera menor do que a de um novo e o0s niveis de consumo talvez
sejam mais altos. Entretanto, se os equipamentos foram substituidos por
completo, a expectativa de vida e o consumo serao similares as instalagbes de

uma edificagao nova.

Baseando-se na ocupacdo racional do espaco, nas questdes ambientais,
culturais e econdmicas, Appleton (2009) afirma que as vantagens em reabilitar

edificios em vez de demoli-los sdo muitas. Enfatizando a ocupacéo racional do
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espaco, o autor questiona o porqué de se expandir a cidade quando sua regido
central estd sendo abandonada. Ele ressalta, ainda, a necessidade da
preservacdo da memoria da cidade para tratar da questdo cultural. Ja em
relacdo as questdes ambientais, salienta a preocupagao com a producao de
grandes quantidades de residuos gerados com a demolicdo e a aplicagao de
novos materiais para a reconstrugdo. Para Appleton (2009), adaptar as
edificagcbes existentes pode de ser globalmente mais econdmico que as demolir
e reconstrui-las inteiramente, desde que exista capacidade técnica na
producdo dos materiais, no desenvolvimento dos projetos e na execugdo da
reabilitacdo. O autor destaca também que reabilitar ndo pode ser sinbnimo de
enrijecer o estoque construido, mas de garantir aos antigos edificios condi¢des

de utilizagao similares as que sao garantidas pelas novas edificagdes.

Segundo Gorse e Highfield (2009), nos ultimos anos percebeu-se o valor
potencial do estoque construido de edificios obsoletos como meio de
proporcionar, por meio da reabilitacdo, acomodacdes de qualidade mais
rapidamente e com menor custo que com a constru¢gdo nova. A razao para o
aumento do interesse na reabilitacdo de edificios no mercado da construgao
civil deve-se a disponibilidade de edificios abandonados ou subutilizados
passiveis de reabilitacdo, a qualidade construtiva dos edificios vazios, ao curto
periodo de tempo da reabilitacdo quando comparado com a obra nova, as
vantagens econbémicas e a conservagao dos edificios classificados como

patrimdnio historico/arquitetdnico.

Para Bullen e Love (2009), quando os proprietarios ou usuarios pensam em
demolir, expandir ou reformar um edificio, precisam avaliar um leque de fatores
que influenciam na eficiéncia operacional do imovel, de natureza econbémica,
social, ambiental, tecnoldgica ou politica. Ali et al (2008) apontam a imagem
como um ponto de influéncia na decisdo por reabilitar um edificio. Para os
autores, a deterioracao fisica dos edificios causa um forte impacto de sua
imagem e contribui na decisdo do proprietario. Afirma ainda que a obra de
reabilitacdo torna-se uma alternativa quando o edificio alcanga o fim da sua
vida util ou deixa de cumprir suas funcdes. Acerca da decisdo de demolir para
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reconstruir ou reabilitar, Bullen e Love (2009) apresentam em um quadro os
fatores que impulsionam a reabilitacdo e os que sdo considerados, por eles,

como barreiras, ou seja, fatores que levam a demolir e reconstruir (Quadro 2).

Quadro 2 - Fatores que impulsionam a reabilitagdo versus fatores que levam a demolicéo e
reconstrugao.

Fatores que
impulsionam a
reabilitagao
Aumento da vida util do
edificio;
Menor consumo de
material, transporte e
energia;
Redugao no consumo
de recursos;
Menos desperdicio de
materiais;
Custo crescente de
energia;
Menos demoli¢ao;
Reducgéao de impactos
visuais negativos por
edificagbes obsoletas;
Adaptacaoaos novos
padrdes de trabalho;
Exigéncia por multiplos
usos;
Incentivos financeiros.

A 4

Demolir e
reconstruir

Reabilitar edificio

Barreiras
Condig¢ao da alvenaria
externa e dos
acabamentos;

Custo de manutengao;
Aumento do aluguel
apos reabilitacdo do
edificio;

Restrigbes de
planejamento e
regulagao dos edificios
de acordo com as
exigéncias da
legislacdo vigente;
Complexidade;

Falta de mao-de-obra
qualificada;

Layout do edificio;
Requisitos de
segurancga e
salubridade;

Risco comercial e
incertezas;

Baixa qualidade
construtiva.

Fonte: Adaptado pela autora, de Bullen e Love (2009).

Bullen e Love (2009) avaliam a reabilitacdo de edificios como uma alternativa
para melhorar o desempenho operacional do estoque construido. Além disso,
veem a valorizagcdo do imével, a redugdo do custo operacional, a melhora da
aparéncia da edificacdo, o aumento da vida util e a reducéo da rotatividade de
usuarios como os principais fatores que impulsionam a reabilitacdo. Com a
reabilitacdo do imével, a tendéncia € uma valorizacdo e, consequentemente,
um reajuste no valor do aluguel. Apdés a reabilitagcdo, esse aumento €
compensado com a redugao de alguns custos operacionais, como energia. Os

autores ressaltam que o ideal é equilibrar os custos de reabilitagdo, valor do
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aluguel e custos operacionais com os niveis de renda a que se destina o
edificio. Assim como Ali et al (2008), Bullen e Love (2009) destacam a imagem
do edificio como fator de influéncia na decisdo do proprietario do imovel, pois
além de aumentar o ciclo de vida do edificio e reduzir os custos operacionais, a

reabilitacdo melhora a aparéncia do edificio.

Estimar a vida util de um edificio é tarefa complicada, pois isso pode ser
baseado em termos fisicos, quando se trata do grau de degradacgéao do edificio
do ponto de vista material, ou na expectativa de uso do edificio por parte do
usuario, que se refere a obsolescéncia' da edificagdo (ALI et al, 2008). Isso
significa que, além da manutencgédo fisica do imdvel, esse deve se adaptar as
necessidades de uso dos seus ocupantes. Segundo Bullen e Love (2009), o
fato das necessidades dos usuarios mudarem continuamente impulsiona a
assidua reabilitacdo dos edificios e o custo disso resulta da expectativa de
mudanga dos usuarios. Caso as instalagbes do edificio ndo atendam as
expectativas dos usuarios, as edificacbes tendem a ter maior rotatividade de

ocupacao, por insatisfagao dos ocupantes.

Para Burden e Love (2009), o incentivo por parte do poder publico € outra
maneira de impulsionar as obras de reabilitacdo. Segundo eles, o governo
precisa gerar iniciativas politicas e financeiras que incentivem o investimento
nesse setor, como vem acontecendo na Espanha. Para incentivar esse tipo de
intervengao, o governo incorporou incentivos fiscais, reduzindo impostos para
as obras de reabilitagdo durante dois anos. A intengdo € que até 2012 sejam
feitas cerca de 470 mil intervencdes e que 350 mil empregos sejam criados até
2014, no intuito de reduzir pela metade a taxa de desemprego na construgao
civil (PELLICER, 2010).

' Entende-se por obsoleta a edificagcdo que deixou de atender as necessidades dos seus
usudrios, tornando-se fora de uso ou antiquada (ALl et al, 2008).
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1.3. Etapas do processo de reabilitacao

Para Carvalho et al (2009), o projeto de reabilitagdo apresenta maior grau de
complexidade que o projeto de uma nova edificagdo pelo fato de haver maior
quantidade de elementos que ndao podem ser alterados nos casos de
reabilitacdo, sendo esses de natureza morfoldgica, estrutural ou pelo valor
histérico e artistico da edificacdo. Para os autores, identificar o tipo de
intervencao mais apropriado para o edificio existente € a primeira questao que
se apresenta ao processo de projeto de reabilitacdo. Ressaltam, ainda, que nos
casos dos edificios preservados € preciso buscar a melhor relacdo entre as
necessidades atuais do novo uso e a necessidade de preservagao do

patrimonio.

Zmitrowicz e Bomfim (2007) afirmam que o processo de reabilitagdo estrutura-
se em quatro fases e apresentam-nas de maneira detalhada, como mostra o
fluxograma na Figura 8: (1) realizagdo de diagndéstico do imdvel e identificagao
dos agentes envolvidos no processo, (2) elaboracdo dos projetos de
reabilitacéo, (3) planejamento e gestado da producao e (4) gestdo da ocupagao
do edificio. Os autores lembram que muitas dessas fases se interpdem no

decorrer do processo, em funcado da complexidade que a reabilitagdo envolve.

Ao descrever o processo, Zmitrowicz e Bomfim (2007) dizem que a primeira
fase consiste na elaboragdo de um diagndstico da situacao fisica, legal e social
do empreendimento, o que indicara o tipo de intervengcao a ser realizada e os
possiveis caminhos a seguir para que a reabilitacdo seja viavel financeiramente
e integrada ao seu contexto fisico e social. Para a fase seguinte, a etapa de
elaboragdo dos projetos de reabilitagdo, recomendam que esses sejam
elaborados e coordenados por uma equipe multidisciplinar que trabalhe com
apoio dos técnicos do poder publico local, do agente financiador e dos
moradores ou associagao de moradores. Essa etapa inclui inspecéo do edificio,
levantamento dos parametros e diretrizes para elaboragao dos projetos, analise
de viabilidade ao seu detalhamento e sua aprovagdo junto ao O&rgéo

competente. A terceira etapa consiste no planejamento e gestdo dos projetos
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Figura 8 — Fluxograma com as fases da reabilitagdo segundo Zmitrowicz e Bomfim (2007).
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de reabilitacdo e envolve planejamento da obra, execugdo e acompanhamento,
conclusédo e regulamentacdo. A fase 4, de gestdo da ocupacdo do edificio,
pretende produzir manuais de recomendacgdes de operacao e manutencio para

garantir a melhor forma de utilizagao e conservagao do edificio.

1.4. Barreiras a reabilitagao de edificios

As principais barreiras a reabilitacdo de edificios apontadas por Bullen e Love
(2009) foram: (1) a falta de espago para a instalagdo de servigos modernos,
como sistema de ar condicionado; (2) o desconhecimento de materiais mais
antigos por parte dos profissionais envolvidos no processo; (3) a necessidade
de uma avaliacao estrutural detalhada e a necessidade de contornar ocupantes
do imével. J& APPLETON (2009) apresenta o pouco dominio sobre os custos
da reabilitacdo como problema central na reabilitacdo de edificios; para ele,
isso deriva da caréncia de mé&o-de-obra qualificada tanto no nivel de projeto
quanto de execugédo. ALl et al (2008) concordam com Appleton (2009) quanto a
dificuldade de se estimar o custo da reabilitacdo e destacam que, apesar da
necessidade de se modernizar os equipamentos e os edificios, projetos de
reforma s&o geralmente mais incertos que outros projetos de construgéo.
Segundo os autores, projetos de reabilitacdo sdo, na maioria das vezes,
concluidos com custos e variagdes de tempo mais alto que o previsto. Para
eles, os fatores que justificam esses problemas sdo a descoberta tardia de
informagdes de projeto e a inconsisténcia no programa de necessidades
proposto pelo cliente durante o periodo de projeto. Segundo Devecchi (2010),
do custo de reabilitagdo por unidade habitacional pode variar até 50% de um
edificio para o outro. As causas apontadas pela autora para essa variagao sao
o valor desembolsado para a compra de cada edificio, a falta de controle sobre
as condic¢Oes estruturais originais, a necessidade de abrir rasgos nas lajes para
passagem das instalagcdes prediais e as circulagdes excessivas. Para Bullen e
Love (2009), o custo real dos projetos de reabilitacdo € muito dificil de definir
porque os atributos fisicos e operacionais dos edificios antigos variam
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consideravelmente; consequentemente, os custos de reabilitacdo diferem em

relagdo ao escopo, tamanho e complexidade das atividades realizadas.

A avaliacao fisica e operacional do edificio também é apontada por Bullen e
Love (2009) como barreira a reabilitagédo, pois o processo pode ser demorado e
envolve levantamento detalhado da estrutura e da alvenaria existente. Niveis
elevados de deterioragao, principalmente da estrutura, podem afetar o uso da
edificacédo e, em alguns casos, a demolicdo é a melhor op¢ao, afirmam os
autores. Lembram ainda que o /ayout do edificio pode ser improprio para a
mudanga de uso, especialmente se houver grande quantidade de pilares.
Sobre esse assunto, Devecchi (2010) apresentou em seu trabalho algumas
tipologias de edificios e suas vantagens e desvantagens sob o ponto de vista
da reabilitacdo. Um dos pontos levantados por ela refere-se a quantidade de
banheiros existentes na tipologia inicial, uma vez que as edificagdes que
possuem apenas uma instalacdo de banheiro por pavimento dificultam a
reabilitacéo, por exemplo, para o uso habitacional, ja que sera necessario fazer
rasgos nas lajes para a passagem da tubulagcdo. Outro ponto levantado pela
autora foi o formato da edificagédo. Edificios em “H”, por exemplo, por sua forma
ser mais recortada, facilitam a abertura de vaos de iluminacéo e ventilagdo. Ja
as edificagbes retangulares em planta livre n&do favorecem a subdivisdo do
espaco interno, pela dificuldade de se iluminar e ventilar os compartimentos. A
autora afirma que algumas tipologias sao mais adequadas a conversao de uso
do que outras e que os elementos determinantes dessa questdo sdo a
estrutura, a capacidade de sobrecarga e a configuracdo de vaos e peé-direito
(DEVECCHI, 2010).

Bullen e Love (2009) lembram da necessidade de cumprir os cddigos de
construcdo e os parametros urbanisticos estabelecidos para a zona da cidade
em que se encontram os edificios. Ressaltam que os edificios a serem
reabilitados foram construidos sob um conjunto de normas e critério diferentes
dos que regem a construgado atualmente. Dessa maneira, a inflexibilidade dos
cbédigos de construgdo em vigor torna-se um obstaculo a reabilitagdo. Para
Bullen e Love (2009), a flexibilizagdo da legislag&do € um meio de incentivar a
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reabilitacdo de edificagcdes obsoletas. Entretanto, os autores destacam que é
preciso equilibra-la com os riscos que a saude e a seguranga dos usuarios.
Segundo Zmitrowicz e Bomfim (2007), os parametros da legislacdo edilicia
foram elaborados com o objetivo de normatizar e controlar a construgdo de
edificagdbes novas e nao para reformas, “0 que dificulta a viabilidade da
adequacao dos prédios antigos, tornando-a frequentemente mais complexa e
até mesmo mais onerosa” (ZMITROWICZ e BOMFIM, 2007).

Além dos obstaculos citados até aqui, destacam-se também a dificuldade de se
conseguir financiamento para esse tipo de intervengdo, uma vez que as
agéncias financiadoras veem a reabilitagdo como um investimento de risco, e a
falta de informacgdes precisas e desenhos da construgédo original (BULLEN e
LOVE, 2009). As metodologias de diagnodstico da situagao fisica das
edificacbes a serem reabilitadas ainda sao precarias, ndo ha metodologia de
projeto especifica para esse tipo de empreendimento e na maioria das
intervengdes ja realizadas as tecnologias construtivas empregadas foram as
mesmas utilizadas nas obras novas. Na maioria dos casos, esse procedimento
mostrou-se inadequado as condi¢gbes de reabilitagdo, resultando em longos
periodos de intervencdo, importantes modificagdes de projeto e alteragdes
expressivas no custo previsto inicialmente (MARQUES DE JESUS e BARROS,
2010).

1.5. Tecnologia da construgao civil

As tecnologias e solugbes direcionadas para a reabilitagcdo de edificios ainda
sao poucas. A demanda reduzida nao motiva o desenvolvimento de produtos
especializados para a modernizagdo de edificios. Isso ndo se restringe ao
Brasil, mesmo em paises como Estados Unidos o mercado da reabilitagdo de
edificios, em 2000, ainda nao era consistente e volumoso o suficiente para se
estabelecer padroes de linhas de produtos especificos para o retrofit
(TECHNE?, 2000). Os sistemas prediais e as vedacdes verticais (alvenaria de

vedagdo, esquadria e revestimentos) sdo os itens de maior impacto no custo
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direto de obras de reabilitacdo de edificios. Devido a idade avancada dos
edificios, as instalagdes encontram-se obsoletas, eletrodutos e tubulacbes de
agua e esgoto em aco galvanizado apresentam-se oxidados. Portanto, faz-se
necessaria a substituicdo completa dos sistemas prediais, principalmente
instalagdes elétricas, hidrossanitarias e de gas (MARQUES DE JESUS e
BARROS, 2010). Dentre os elementos construtivos e sistemas prediais de

destaque encontram-se:

1.4.1. Vedacgao Vertical

Segundo Zmitrowicz e Bomfim (2007), o sistema de vedagao vertical mais
utilizado nas reabilitagdes feitas no Brasil € a alvenaria em bloco ceramico
(Figura 9A). Em alguns casos foi utilizada a alvenaria em bloco de concreto
celular autoclavado (Figura 9B). A vedacgao vertical constitui um dos principais
servicos nos empreendimentos de reabilitagdo, uma vez que possui grande
interatividade com outros sistemas de relevancia no edificio, como as
instalagdes prediais. O uso da alvenaria nas vedagbes verticais internas
confere maior rigidez a organizagao espacial dos pavimentos do edificio e gera
pontos criticos na execucdo das instalacbes prediais, visto que essas sao
embutidas na alvenaria (ZMITROWICZ e BOMFIM, 2007).

Figura 9 - Sistemas de vedacgao vertical em alvenaria de bloco ceramico, a esquerda (A), e de
bloco de concreto celular expandido, a direita (B). 2005.
Fonte: Zmitrowicz e Bomfim, 2007.

30



Outra opcao de vedagao vertical interna € a diviséria em gesso acartonado
(Figuras 10 e 11). Com modulacdo flexivel e montagem por acoplamento
mecanico, esse sistema de vedagdo € adaptavel a diversos projetos
arquiteténicos, sem a necessidade de modulagéo horizontal e vertical. No caso
de futura alteragcédo de layout, a remogao dos painéis é mais facil e rapida do
que o sistema convencional de vedacao, a alvenaria. Por ser oca e estruturada
em perfis metalicos (Figura 10), permite que as instalagbes prediais sejam
embutidas sem quebras e com maior produtividade, visto que as tubulagdes
sdo colocadas antes de o painel ser fixado. Dispensa camadas de
regularizagao, pois sua superficie € plana e pode receber a camada de pintura
ou o revestimento diretamente (ZMITROWICZ e BOMFIM, 2007). Contudo,
uma das maiores vantagens do uso do sistema seco de vedagao para os casos
de reabilitacdo de edificios é a leveza do sistema. Uma parede de gesso
acartonado pesa 25Kg/m?, enquanto a média da alvenaria é de 180Kg/m?. Isso
significa que havera menor sobrecarga para a estrutura e fundagdo da
edificacdo existente (TECHNEZ, 2000).

Figura 10 — Vedagéo interna em gesso acartonado. Perfis
metalicos para fixagao dos painéis.

Fonte: http://www.gessostilo.com/geral/index.php?cod=dr.
Acessado em: 15/11/2011.
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Figura 11 — Vedacdo interna em gesso acartonado, apds
fixacdo dos painéis.

Fonte: http://www.flasan.com.br/drywall.php. Acessado em:
15/11/2011.

1.4.2. Vedagao Horizontal

Além de ser usado para vedagéo vertical, o gesso acartonado € aplicado como
forro para vedacao horizontal (Figura 11). Também s&o utilizadas placas de
gesso e perfis de PVC. O uso do forro nos projetos de reabilitagao de edificio é
comum, pois as tubulagdes que seriam embutidas na laje, caso fosse uma obra
nova, sdo passadas por baixo da laje e o forro € usado para esconder as
instalagdes prediais. Dessa forma, € possivel passar as instalagbes sem
grandes intervengdes na laje e estrutura existente (ZMITROWICZ e BOMFIM,
2007).

Em alguns casos, as instalagcbes prediais s&o passadas pelo piso,
principalmente cabeamento para sistema de dados e instalagdo de piso
aquecido. Para que nao seja preciso interferir na laje, ou mesmo para facilitar a
manutengdo do sistema, as instalagcdes sdo passadas sobre a laje e o piso &
elevado, por meio de placas e pedestais (Figura 12). A facilidade de
manutengao, agilidade na execucgao e flexibilidade sdo as principais vantagens
dos pisos elevados em detrimento dos que sao fixados a laje por meio de

argamassa de assentamento (TECHNE, 2004). Os pisos elevados s&o mais
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comumente aplicados em edificios comerciais. No caso das reabilitagdes de
uso residencial, as instalagées sdo passadas entre a laje e o rebaixo, por shafts

ou rasgos nas paredes.

Figura 12 - Piso elevado. Passagem de cabeamento do
sistema de dados.
Fonte: TECHNE, 2004.

1.4.3. Instalagdes Prediais

Sistemas prediais podem ser definidos como sistemas fisicos integrados a um
edificio, que tém por finalidade dar suporte as atividades dos usuarios,
suprindo-os com o0s insumos prediais necessarios e propiciando os servigos
requeridos (TECHNE, 1994). Sendo assim sdo classificadas como sistemas
prediais as instalagdes hidraulicas, elétricas, de esgoto, gas, ldgica, telefone,
seguranga contra incéndio e condicionamento de ar. Essas instalagdes estédo
diretamente relacionadas com os sistemas de vedacdo da edificagcdo. Os
sistemas prediais sdo montados por meio de tubos que dao suporte a
passagem das instalagbes. Hoje, os tipos de tubulagdo mais utilizados nesse
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sistema s&o o tubo rigido e conexdes de PVC, para instalagbes de agua e
esgoto, eletrodutos rigidos ou flexiveis, para a passagem dos fios de energia
elétrica, telefone e logica, além de tubulagdes em cobre ou ago galvanizado,
para os sistemas de gas e de prevengdo e combate contra incéndio.
Entretanto, nas edificagcbes mais antigas todas as instala¢gdes eram feitas por
meio de tubos de ferro galvanizado.

No caso de se utilizar o gesso acartonado para as vedacgdes internas do
edificio, o sistema convencional de instalagdes prediais (Figura 13) ndo é a
melhor opgado. Os tubos rigidos funcionam bem em conjunto com a alvenaria,
mas para o sistema seco de construcdo € mais recomendado o uso de tubos
flexiveis do tipo PEX (Figura 14). A parede em gesso acartonado aceita a
tubulagcédo rigida, mas o tubo flexivel exige menos conexdes e passa mais
livremente entre os painéis e a estrutura da parede. Além da tubulagao flexivel
(PEX), também foram desenvolvidos outros elementos especificos para as
paredes de gesso acartonado, como as caixas de distribuicdo, passadores de
tubos e caixas acopladas de descarga (Figura 15). A tubulagdo rigida é
recomendada apenas no caso das instalagbes de gas e de combate e
prevencao contra incéndio, sendo também utilizado o tubo de cobre ou de aco
galvanizado. Independente do tipo de tubo usado, o recomendado é que no
sistema de vedagédo em gesso acartonado sejam feitos shafts (Figura 14) para

a passagem e manutencao das instalacdes prediais (TECHNE?2, 2000).
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Figura 13 — Instalagbes de agua e esgoto em tubo rigido de
PVC em conjunto com sistema de vedagéo vertical de gesso
acartonado.

Fonte: TECHNE?Z, 2000.

Figura 14 - Instalagbes hidraulicas em tubos flexiveis do tipo
PEX. Shaftpara passagem e manutengao do sistema.

Fonte: http://banheiropronto.com.br/. Acessado em:
16/11/2011.
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Figura 15 — Caixa de descarga acoplada para sistema de

vedagdo em gesso acartonado e perfis metalicos. Tubulagdo

hidraulica em tubos rigidos de PVC e elétrica em eletrodutos

flexiveis.

Fonte: TECHNE?,2000)
O banheiro pronto é outra uma alternativa existente no mercado, mas pouco
utilizada. Nesse caso, os banheiros sdo produzidos fora do canteiro de obras.
Seu processo de producgdo inclui a construcdo da vedacado, em alvenaria de
concreto armado ou gesso acartonado (Figura 16), passagem dos eletrodutos e
tubulacédo de agua e esgoto, sistemas prediais que servem ao banheiro (Figura
17) e revestimento e instalacdo de lougas sanitarias e metais (torneira,
registros, chuveiros, etc.). Os banheiros sdo levados para o canteiro, icados
(Figura 18), colocados no local definido previamente em projeto e ligados ao
sistema predial do edificio. O banheiro pronto € mais comum em obras de
hotéis, onde se tem uma grande quantidade de banheiros iguais, em tamanho,
layout e revestimento, mas poderia ser aplicado em casos de reabilitagao, caso
houvesse espacgo suficiente (pé-direito e espago em planta) para a passagem

das unidades.
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Figura 16 — Producdo de banheiros fora do canteiro de obras. Vedagdes verticais em alvenaria
de concreto armado (a esquerda) e em gesso acartonado (a direita).

Fonte: http://www.suzuki.arqg.br/unidadeweb/aula%2012/aula12.htm. Acessado em: 16/11/2011.

Figura 17 - Instalagdo de agua e esgoto em banheiro produzido
fora do canteiro de obras.

Fonte: http://banheiropronto.com.br/. Acessado em:
16/11/2011.
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Figura 18 — Banheiro sendo igado até o pavimento de destino.
Fonte: http://mundoparamorar.com.br/2011/06/24/banheiro-
pronto/. Acessado em: 16/11/2011.

1.6. Patologias da construcao

E comum o aparecimento de patologias construtivas em edificages antigas. As
patologias provenientes do excesso de umidade sdo as mais recorrentes.
Entretanto, fissuras, trincas e descolamento do revestimento também
costumam se manifestar nos edificios. Considera-se patologia qualquer
fendmeno que afete o desempenho econdmico, fisico ou estético da edificagao.
A origem dela pode ser por motivo de falhas de projeto, execugédo, nos
materiais empregados ou em decorréncia do uso. Os agentes de degradagao
podem ser de natureza fisica, quimica ou bioldgica (AZEVEDO e GUERRA,
2009).

1.7. Legislacao edilicia e urbanistica de Vitéria/lES

A legislacao edilicia e urbanistica municipal que regulamenta a construgao civil

em Vitoria é composta por:

1. Lei 6080/03 — Cdodigo de Postura do Municipio de Vitoria
2. Lei 6705/06 — Plano Diretor Urbanistico de Vitoria
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3. Lei 4821/98 — Cddigo de Edificagbes do Municipio de Vitoria

4. Lei 6945/07 — Parametros construtivos e urbanisticos para a reabilitacdo
de edificios.

5. Decreto 1328/07 — Normas e procedimentos para recuperacao,
manutengao e valorizagcdo de edificios, obras e monumentos tombados

e de interesse de preservagao.

O Plano Diretor Urbanistico de Vitéria, que constitui o instrumento basico da
politica de desenvolvimento do municipio, procura definir as exigéncias
fundamentais para a ordenagéo da cidade. Dentre os objetivos gerais do PDU
destacam-se, para este trabalho, os de “induzir a utilizagdo de imdveis nao
edificados e nao utilizados; promover a reabilitacdo e o repovoamento da area
central da cidade;” (VITORIA?, 2006, p. 5-6). Dentre as diretrizes da politica de
preservacdo do patrimoénio historico esta a de “compatibilizar os usos e
atividades com a protecdo do patriménio historico, cultural e paisagistico;”
(VITORIA®, 2006, p. 8). No que se refere as politicas de habitagdo de interesse
social, o PDU inclui, além de loteamentos e conjuntos habitacionais, imoveis
vagos requalificados para o uso habitacional, destacando como objetivos
basicos da area do Centro Historico,

[...] incentivar o aproveitamento de edificios ndo utilizados para a
producdo de novas habitacdes de interesse social; preservar o
patrimdénio  histérico-cultural promovendo usos compativeis,
incentivando e orientando a recuperagdo dos imoveis. (VITC)RIAa,
2006, p. 56)

Dentre os indices urbanisticos estabelecidos pelo PDU de Vitoria destacam-se
coeficiente de aproveitamento, taxa de ocupacgado, taxa de permeabilidade,
gabarito, altura maxima da edificagdo, afastamentos, numero de vagas de
garagem, area e testada do lote. Para projetos de reforma e modificagdo de
edificacbes aprovadas de acordo com regime urbanistico anterior a lei 6705/06,
“apenas os indices que estdo sendo modificados deverdo atender a legislagéo
em vigor, sendo que no caso de mudangca de uso o coeficiente de
aproveitamento devera atender ao disposto para o novo uso” (VITORIA', 2006,

p. 56). Os indices urbanisticos variam em fungao da regido da cidade em que a
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edificagdo ou terreno se encontra (Figura 19). Os edificios que constituem o
objeto desta pesquisa estdo inseridos nas Zonas de Ocupagao Preferencial
ZOP1/01 e ZOP2/02. Os indices urbanisticos estabelecidos pelo PDU de

Vitéria para essa area estdo nos Quadros 3 e 4, respectivamente.

Legenda

@) Ed. Pouso Real
@) Ed. Tabajara
€) Ed. Estoril
) Ed. INSS

) Ed. Santa Cecilia

Figura 19 - Zoneamento urbanistico da Regido Central do municipio de Vitéria/ES - Regido
Central.
Fonte: VITORIA?', 2006
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Quadro 3 - indices de Controle Urbanistico - ZOP1.

TABELA DE CDNTRD!LE URBANISTICO

USOS INDICES
AETAMENTOE MIMMGS FARCELAME
PERMITIDOS TOLERADOS . T o F | crsamiTo [ A-TURADA APASTANENTOS MmO e
MAXNMD | MAXMA | MRIMA Sl el p—— R — -UNDOS | TECTADA[ AREA
’ - - RIMIMA | MM A
Residencial Unifamiiar e Empresndimantos
Conzominic Ezpeciai ificaa
Sesicencial Unifamilar | em Gt GoeGae e
Enmpresndmentos 15 i oy
Geracores oe mpacto ’ - ’ FOiEiDE —
Arividades ndo- Urtana FOP10S 12 00 - s )
residenciais o' assificadas Eﬂp‘.‘ﬂ?f " """-E“':':_E'E"" Ate o I pav.
mmo 31,6263 & naw FOEID5 e SEND isento
10% Z0P1NDT - 4,00m 12,00m | 450,00m7
Congominic “ohel,  apan-hoe ORI DO - 15,00m e .
Resizencal Mukifamilisr | ¢m amgafnrqu:;-m:t: S L?5.=-'= < paw. ’5;':13_‘-55; 'ﬁﬁ?.:'-”_qﬁe‘;
CoITe ermpreendinrenos '-E: i o Anexo 10 Anexn 10
SIpeZids  OU COMme = iy B SEMANS 128
| empreendimentos - 5 cEMas
Misto (Residencia e ndo- | geradeores ¢e impacio EFE Izanto
res dencial ) urbsno  em oualguer - dermas
localizacao. a0
e —Lostoente de Aprovelamento  |U— Taxa de Uoupacan [F - Taa o2 Femneanidace

Fonte: VITORIA", 2006.
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Quadro 4 - indices de Controle Urbanistico - ZOP2

TABELA DE CONTROLE URBANISTICO

USOS INDICES
AFASTAMENTOS MINIMOS PARCE_AMEMTC
= e LA T TP S — ALTURA DA
PERMITIDOS TOLERADDE | gadsenas | sedoama | mMirime | SABARTO Eqimcacio —— TE=TEOE | AEEE
: FREMTE _ATERAL FUMNDOS TR IR
Resizencial Unifamilar
& Condorninic
Resizencial Unifamilar i.2 ai0%
Allvdades nac- - "
residenc 3is ig':g“g - 04— .
classifocanas como G1, ol ZOFZTM ver | "2 nom A% o 2° pav Ale o 27 pav. FoE TP
iy " i e == . H 0 a7y i NN I T
Gleis Empreendimerics ZoPIID 10% TOFP20E - obs & - isentc Izent 30.00m | 200.00m
o Cepecias 75% Ver Tes. 4 B dosenay |Amade e | cemais | demss
Condormnic o355 ficados em _ dernaiz sentn | M35 4EMas | Acma do 2° pav. o A 10 2 0o 20 00m
Residenc sl Multiamliar | Gl GZeGie 240 ZrPod demais = = 1] ver Anexo 0o D,
E rEEn-:IhESI:GB ' e isento
gracores de o
Irrpacts '";:E.I.,:s
Misto (Resicencial e
nzc-residenc al]

T4 - Coefoizniz de Aprovetamento TO - Taxa de Ocupagss TR - Tada de Permeabilidade

Fonte: VITORIA?, 2006.
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A Lei n® 4821/98 que institui o Cédigo de Edificagdes do municipio visa garantir
condigbes minimas de seguranga, salubridade, conforto e higiene das
edificagcdes e obras. O Art. 94 desta lei diz que as edificagcdes existentes
regulares poderdo ser reformadas desde que a reforma n&o crie ou agrave
qualquer desconformidade com a Lei 4821/98 ou com o PDU (VITORIA, 1998).
Quanto as reformas com mudanga de uso em edificagdo existentes regulares,
o Art. 96 da lei diz que

[...] poderdo ser aceitas, para a parte existente e a critério do
municipio, solugdes que, por implicagdes de carater estrutural, ndo
atendam integralmente as disposi¢cdes previstas nesta lei desde que
nao comprometam a salubridade nem acarretem reducao da
seguranca (VITORIA, 1998, p.32).

Sobre os compartimentos que compde as unidades habitacionais, a Lei
4821/98 afirma:

[...] os compartimentos e ambientes nas edificagcbes deverao ser
posicionados e dimensionados de forma a proporcionar conforto
ambiental, térmico, acustico e protecao contra a umidade, obtido pelo
adequado dimensionamento e emprego dos materiais das paredes,
cobertura piso e aberturas, bem como das instalacbes e
equipamentos (VITORIA, 1998, p.39-40).

Para tanto, a legislacdo classifica em grupos os compartimentos dos imoveis e
determina, para cada grupo, o dimensionamento minimo e a necessidade de
ventilagcao e iluminacdo dos ambientes, como apresentado no Quadro 5. Além
dos compartimentos e seus vaos de abertura, o Cdodigo de Edificacbes
estabelece dimensdes minimas para as areas de circulagao (rampas, escadas,
vestibulos e corredores), como mostra o Quadro 6. Tratam também das
marquises, varandas e balcdes. Entretanto, como os edificios a serem
estudados neste trabalho foram construidos antes da vigéncia da referida lei,

esses elementos nao precisaram adaptar-se as exigéncias da lei n°® 4821/98.
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compartimentos.

Classificagao

Repouso, estar,
estudo, refei¢ao,
trabalho e
reuniao.

Depésito
(area<2,50m?),
varandas,
terragos,
cozinha, copa e
area de servico.

Depésito
(area>2,50m?2),
instalacoes
sanitarias,
vestiarios, areas
de circulagao e
compartimentos
iluminados e
ventilados por
meio mecanico
e artificial.

minima

minima

2,00m

0,80m p/
varandas;
1,30m p/
area de
Servigos e
1,50m p/
demais.

2,30m -

2,30m - 0,80m

Fonte: Adaptado pela autora, extraido de VITORIA (1998).

Dimensao

Proporciona
da por:

Afastamento
frontal ou
area
principal.

Afastamento
frontal, area
principal ou
secundaria.

Afastamento
frontal,
lateral ou
fundos, area
principal ou
secundaria,
dutos ou por
meio
mecanico.

Quadro 5 - Dimensionamento e necessidade de iluminagao e ventilagao por classificagdo dos

Dimensdes lluminagéo e ventilacédo

Area
minima

1/8 area do
comparti-
mento e
minimo de
0,60m>.

1/8 area do
comparti-
mento e
minimo de
0,60m?2.

1/15 area
do
comparti-
mento e
minimo de
0,25m?2.
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Quadro 6 - Quadro com as dimensdes minimas para circulagdo estabelecidas pela Lei

4821/98.
|| Circulaco | Corredores | __Escada___| _Rampa |

© Privativa 0,80m
5’ Privativa restrita - 0,60m -
(]
- Coletiva 1,10m
@ Privativa
2 - - 10%
2 Coletiva
Privativa - >0,25m -
. Privativa restrita - >0,20m -
ol E Coletiva - 0,63m<(2e+p)<0,64m ;
()]
z§ 8 Privativa - <0,19m -
% Privativa restrita - <0,20m -
£ Coletiva - 0,16m <e < 0,18m .
o - a cada 3,70m de desnivel
g Privativa 0,80m
8
©
o Coletiva Igual a largura da escada ou da rampa
Sl o Em um dos
£l 3 lados Largura < 1,10m
£l B
8 g Ambos os lados - Largura > 1,10m
>
€] Intermediario Largura > 2,20m

Fonte: Adaptado pela autora, extraido de VITORIA (1998).

Em relagdo aos elevadores, a legislacdo aponta que ndo podem ser o Unico
meio de transporte vertical no edificio, mas sédo obrigatérios em edificios
acima de quatro andares. Em edificios com mais de oito pavimentos, exige-se
que sejam instalados pelo menos dois elevadores. Todos os andares, com
excegao do subsolo e da cobertura, deverdo ser servidos por elevadores.
Sobre o acesso aos elevadores, a lei determina que o hall de acesso em
frente aos elevadores deve ter largura minima de 1,50m e que esteja

interligado a circulagao vertical da edificagao por circulagao coletiva.

Como exigéncia especifica aos edificios destinados a habitagao, o Art. 183 da
Lei 4821/98 diz que as habitagdes unifamiliares, multifamiliares e coletivas

devem:
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* no minimo conter espagos destinados a repouso, preparo de alimentos
e instalacdes sanitarias;

= ter pé-direito minimo de 2,30m para as instalacdes sanitarias, exceto
quando houver mais de um compartimento destinado a esse uso.
Nesse caso, pelo menos um dos compartimentos devera atender as
exigéncias da legislagéo;

= apresentar area minima de 2,00m? para pelo menos uma das
instalacbes sanitarias;

= ter pé-direito minimo de 2,30m para terragos cobertos e varandas.

Em 2007 foi sancionada a lei 6945/07 que define parametros construtivos
para recuperacgao e revitalizacao de iméveis destinados ao uso habitacional,
localizados na Zona de Revitalizagdo e/ou no perimetro de abrangéncia do
Programa Morar no Centro. Essa lei dispensa os projetos de reabilitacdo de
edificios realizados pela prefeitura municipal de cumprir as exigéncias
urbanisticas e edilicias estabelecidas pelo Cddigo de Edificagdes (Lei
4821/98) e pelo PDU (Lei 6705/06), como relata o Art. 1°:

Os projetos de recuperagao, reabilitagdo ou revitalizagao de prédios
existentes até a data da publicacdo desta Lei, destinados a
implantacdo de unidades habitacionais, desenvolvidos pelo Poder
Publico Municipal ou em parceria com o mesmo, situados na Zona
de Revitalizagdo Urbana e/ou no perimetro de abrangéncia do
Programa Morar no Centro, definido na Resolugao 03/2003 do
CMHIS?, ficam dispensados do atendimento as normas edilicias e
urbanisticas estabelecidas nas Leis n° 6.705 de 16 de outubro de
2006, 4.821, de 30 de dezembro de 1998, e 4.857, de 15 de abril de
1999, a critério do Conselho Municipal do Plano Diretor Urbano,
desde que sejam garantidas as condi¢des minimas da estabilidade,
seguranca e salubridade, atestadas através de laudo técnico por
profissional habilitado junto ao Conselho Regional de Engenharia,
Arquitetura e Agronomia - CREA. (VITORIA, 2007, p.01)

Apesar de os projetos de reabilitagdo terem sido desobrigados de cumprir os
parametros exigidos na legislagdo edilicia e urbanistica municipal, a Lei
6945/07 faz algumas exigéncias para esse tipo de intervengao:

2 CMHIS - Conselho Municipal de Habitagao de Interesse Social.

46



= As unidades habitacionais ndo poderao ter area inferior a 25m? e
deverao possuir espacos destinados a repouso, preparo de alimento e
instalacdes sanitarias;

» Os projetos de reabilitagdes de edificios tombados ou de interesse de
preservacdo deverdo passar, previamente, por avaliacdo da
Coordenacdo de Revitalizagdo Urbana, da Secretaria de
Desenvolvimento Urbano (CRU/SEDEC);

» As areas de estacionamento existentes no projeto original deverao ser
mantidas.

» A implantagdo de unidades de comércio e servigo no pavimento térreo

dos edificios fica permitida.

As obras de reabilitagdo precisam ainda atender as exigéncias do Corpo de
Bombeiros do estado do Espirito Santo, a fim de garantir a seguranga aos

seus usuarios em caso incéndio e panico.
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Capitulo 2



2. Objeto de pesquisa

Cinco edificagdes foram selecionadas para formar o objeto de pesquisa a ser
analisado neste estudo. Os edificios selecionados fazem parte do programa de
reabilitacdo de edificios abandonados realizado pela Prefeitura de Vitdria, o
Programa Morar no Centro. Dentre os motivos que justificam a escolha desses
edificios para compor o objeto de pesquisa destaca-se o fato de os projetos
serem parte de um mesmo programa de reabilitagdo e de a equipe que
desenvolveu os projetos e acompanhou todo 0 processo ser a mesma em
todos os casos estudados. Além disso, os edificios analisados estavam
inseridos em um mesmo contexto urbano, ndo foram encontrados outros casos
de reabilitacdo de edificios abandonados no municipio e, durante a coleta de
dados, os edificios estavam em fases diferentes do processo de reabilitagdo, o
que pode ser considerado como uma vantagem, pois como o tempo para
desenvolver a pesquisa € curto ndo seria possivel acompanhar todo o processo
da reabilitacdo de um edificio. Outro fator importante foi o de que trabalhar com
os cinco edificios em fases diferentes permitiu que se investigassem as
diferentes etapas do processo de reabilitagdo. O Programa Morar no Centro
elegeu outros cinco edificios inseridos na regido central de Vitéria para serem
reabilitados. No entanto, apenas as cinco edificagbes selecionadas para o
estudo (Figura 20) haviam iniciado o processo de reabilitagdo até o periodo de
coleta de dados deste trabalho. Por isso foram escolhidos apenas cinco dos
dez eleitos: Estoril, Pouso Real, Tabajara, INSS e Santa Cecilia. O Quadro7
expde, de maneira geral, as caracteristicas e a localizagdo dessas edificagoes,

mas cada uma delas sera caracterizada e detalhada neste capitulo.
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Figura 20 - Regido central de Vitéria onde estao inseridos os edificios do Programa Morar no
Centro. (1) Ed. Estoril; (2) Ed. Pouso Real; (3) Ed. Tabajara; (4) Ed. Santa Cecilia; (5) Ed.
INSS.

Fonte: http://maps.google.com.br/. Acessado em: 03/11/2011.

Quadro 7 - Classificagdo dos edificios do Programa Morar no Centro por uso, ano de
construgdo, gabarito e etapa da reabilitagdo durante a pesquisa, em 2011.

Av. Jerénimo . Av. Jerénimo Av. Republica /
[Weler:1ive-El  Monteiro / Av. Hi (il Monteiro / Av. R G(?n'eral Av. Cleto
~ : Vargas, o Osério,
¢ao Florentino Centro Getulio Centro Nunes, Parque
Avidos, Centro Vargas, Centro Moscoso
T . s
c Comercial e P Escritdrio/
) Hotel Hotel hotel Institucional Cinema
o
o
]
On
©
= Residencial
O
@©
(0]
o
o S
'§ [s) 1959 1940 1940 1959 1952-1955
= e}
c
o) o
(&) (T
21 s
o % 2008-2009 Desde 2009 Desde 2009 - -
£ ®©
(0]
o
N° de
pavi- 11 6 5 8 6
mentos
Fase da
reabilita- . ~ ~ Projeto Projeto
¢ em Concluido Execucao Execucao paralisado aprovado

ago/2011
Fonte: Adaptado pela autora, extraido de VITORIA® (2006).
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2.1. Edificio Estoril

Dentre os candidatos a reabilitagdo, o edificio Estoril foi o primeiro a ser
atendido pelo Programa Morar no Centro. Localizado no Centro de Vitdria, foi
construido em 1959 para abrigar um hotel. A reabilitagdo do edificio teve inicio
em 2008 e foi concluida no final de 2009. O prédio esta situado no cruzamento
das avenidas Florentino Avidos (n°. 523) com. Getulio Vargas, duas vias
arteriais da cidade. A edificacdo tem vista privilegiada para a baia de Vitéria,
fachada Sul (av. Getulio Vargas), e com a fachada Nordeste (av. Florentino
Avidos) voltada para o Palacio Anchieta, atual sede do Governo Estadual
(Figuras 21 a 23).

Figura 21 - Edificio Estoril (apds reabilitagéo) visto da escadaria de acesso ao Palacio
Anchieta. Ao fundo a baia de Vitéria e o Porto homénimo.
Fonte: Arquivo pessoal da autora. 2011.
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Figura 22 - Vista de um dos apartamentos do Ed. Estoril para a
baia de Vitéria, onde funciona o porto homénimo. 2007.
Fonte: SEHAB/PMV.

Figura 23 - Vista do Ed. Estoril para o Palécio Anchieta. 2007.
Fonte: SEHAB/PMV.
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2.1.1. Caracteristicas arquitetonicas e construtivas

do edificio

a. Antes da reabilitacao

O edificio projetado para abrigar o antigo hotel Estoril foi erguido em estrutura
convencional de concreto armado (Figuras 24 a 27), com fechamento em
alvenaria de bloco ceramico (Figuras 24 e 25). As fachadas eram revestidas
em pastilha, reboco e pintura; as paredes internas, rebocadas, pintadas e, nas
areas molhadas, revestidas com azulejo e algumas em pedra (Figuras 25,26 e
27). O piso era em ceramica, taco de madeira e alguns ambientes revestidos
com carpete (Figuras 28 e 29). As esquadrias que existiam na época em que o
edificio foi comprado pela prefeitura eram em ferro, madeira e aluminio (Figura
30); a tubulagao do sistema hidraulico, em ferro, como se pode observar nas
Figuras31 e 32.

Figura 24 - Fundo de uma viga do Ed. Estoril e restos da
alvenaria existente antes da demolicdo. 2007.
Fonte: SEHA/PMV.
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Figura 25 - Paredes em alvenaria de bloco ceramico,
rebocadas e pintadas. 2007.
Fonte: SEHAB/PMV

%
Yoy
W
i
1%
i

Figura 26 - Paredes internas revestidas em pedra (a esquerda)
e, no lado direito do corredor, rebocadas e pintadas. 2007.
Fonte: SEHAB/PMV.
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Figura 27 — Paredes revestidas com azulejo até meia altura.
Observam-se também restos do antigo carpete que foi
descolado do piso. O sistema estrutural utilizado (viga-pilar)
também fica evidente nesta imagem. 2007.

Fonte: SEHAB/PMV.

Figura 28 — Piso revestido em tacos de madeira. Edificio
Estoril. 2008.
Fonte: SEHAB/PMV.
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(b) | ()
Figura 29 - Janelas do Hotel Estoril. (a) Janela do tipo guilhotina em madeira, (b) janela em
aluminio (originalmente em ferro) do tipo basculante, (c) janela de abrir em aluminio, (d) janela

de abrir com duas bandeiras moveis que correm faceando a parede pela face externa. 2008.
Fonte: SEHAB/PMV
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Figura 30 - Sobras da tubulacdo em ferro retirada do Ed.
Estoril. 2008.
Fonte: SEHAB/PMV.

Figura 31 - Tubo de queda (centro) em ferro, Edificio Estoril.
2008.
Fonte: SEHAB/PMV.

O projeto original do hotel Estoril tinha um total de onze pavimentos, sendo um
térreo, mezanino e mais nove pavimentos tipo. O primeiro (Figura 32) e o
segundo pavimentos abrigavam portaria, sala de estar, hall de elevadores,
escada, saida de lixo e local de maquinas. Do terceiro ao décimo (Figura 33)
andar havia doze quartos com banheiro por pavimento tipo, hall de elevadores
e escada. No ultimo pavimento, funcionavam lavanderia, rouparia, banheiros,

escritorio, cozinha, hall de elevadores e escada.
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Figura 32 — Planta baixa original do pavimento térreo do Ed. Estoril. 1959.

Fonte: SEHAB/PMV.
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Figura 33 — Planta baixa original do pavimento tipo do Ed. Estoril. 1959.

Fonte: SEHAB/PMV.
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b. Apés a reabilitagcao

Apesar de nao ser reconhecido como patrimdnio histérico, a Coordenagao de
Revitalizacdo Urbana, da Secretaria de Desenvolvimento da Cidade
(CRU/SEDEC/PMV), incluiu o Ed. Estoril no Programa de Revitalizagdo Urbana
por considera-lo como de interesse de preservacdo. Para a reabilitacdo do
imével a CRU/SEDEC/PMV exigiu que as caracteristicas arquitetbnicas fossem
preservadas e que, quando possivel, se mantivesse a alvenaria existente de
modo a interferir o minimo possivel e aproveitar as lajes de piso e as alvenarias
originais. Também foram previstos limpeza e pintura do edificio, a abertura dos
vaos que foram fechados enquanto a edificagdo esteve abandonada, o reparo

e a colocacgao de adornos e novas esquadrias em madeira e em aluminio.

O projeto de reabilitagdo do edificio, elaborado pela equipe do programa Morar
no Centro da Secretaria de Habitacdo da Prefeitura de Vitéria (SEHAB/PMV),
destina-se ao uso residencial, ocorrendo alteracédo do uso original (hotel). O
pavimento térreo (Figura 34) foi reservado ao hall de entrada, recepgéao, salao
de festas, instalagbes técnicas, central de gas, depdsito, copa e lavabo. No
mezanino (Figura 35), foram acomodados deposito, lavabo e sala de reunides.
Os pavimentos tipo (3° ao 11°) passaram a abrigar cinquenta e quatro
apartamentos no total, cada andar com seis apartamentos, como mostram as
Figuras 36 e 37. Os apartamentos sdo divididos em sala, cozinha, area de
servico, banheiro e um quarto, sendo que um dos apartamentos de cada
pavimento é adaptado para pessoas idosas ou com mobilidade reduzida. A
cobertura (Figura 38) foi reservada para a casa de maquinas, barriletes,
reservatorio de agua e telhado. Quanto a circulagéo vertical, o Ed. Estoril conta

com uma escada enclausurada e dois elevadores.
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O laudo técnico elaborado com vistas a aprovagédo dos projetos pelo 6rgéo
competente aborda, além da perspectiva da recuperagdo das caracteristicas
arquitetbnicas do edificio, o ponto de vista da seguranga, salubridade e
estabilidade estrutural da edificagao, em fungao das intervencgdes previstas no
projeto de reabilitacdo. Sobre a seguranca do edificio, relata que projeto e
memorial de prevencdo e combate a incéndio foram aprovados pelo Corpo de
Bombeiros e que as fundagdes, estruturas, paredes e cobertura apresentam
resisténcia ao fogo, ao impacto, as pressoes, ao isolamento térmico e acustico
adequados, a estabilidade e impermeabilidade apropriados a funcao residencial
e ao porte do edificio. Quanto a salubridade do imével, o laudo apresenta os
indices urbanisticos estabelecidos pelo Plano Diretor Urbanistico (PDU),
vigente em 2006, para a zona em que esta situado o edificio (Zona de Usos

Diversos 3/01). Os seguintes indices foram considerados:

» Taxa de ocupacgado: 50% (100% nos dois primeiros pavimentos, apos a
aplicacao dos afastamentos de frente);
= Coeficiente de aproveitamento: 3,0;
= Afastamentos:
o Frontal —4,00m;
o Lateral — 1,50m no terceiro e quarto pavimento. A partir do 5°

pavimento somam-se 10cm por pavimento;

Taxa de permeabilidade: 10%.

Entretanto, o laudo ressalta que, como a maioria dos edificios construidos
durante a década de 50, o Estoril foi erguido no limite da via publica, ndo
apresenta afastamentos e ndo conta com vagas de estacionamento. A area do
terreno e a area construida sao, respectivamente, de 182,43m? e 2.749,82m?2.
Isso resulta em um coeficiente de aproveitamento de 0,06, taxa de ocupacgao
de 146,71% e taxa de permeabilidade nula. Mesmo o edificio ndo atendendo
aos indices urbanisticos minimos estabelecidos, o laudo considera que ndo ha
prejuizo quanto as condi¢cdes de habitabilidade e salubridade, uma vez que “os
ambientes foram projetados de modo a proporcionar conforto térmico, acustico
e protecdo contra a umidade, obtidos pelo adequado dimensionamento e
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emprego de materiais” (VITORIAY, 2006). H4 um destaque também para o fato
de que a maioria dos ambientes de maior permanéncia, como os destinados a
repouso, estar e refeigdo, contarem com ventilagao e iluminagao natural, além
de pé-direito de 3,00m até a laje e 2,60m até o forro. Para os ambientes néo
servidos de iluminagdo e ventilagdo natural, o projeto prevé a instalacdo de
dispositivos de ventilagdo mecanica, iluminagao artificial e pé-direito minimo de
2,80m.

Quanto a estrutura, o laudo considera que no periodo em que o prédio foi
construido, considerou-se como limite estrutural a deformacdo das pecas,
chamado estagio “I”, ao passo que hoje se considera o estagio “lll”, ou seja, a
ruptura das pegas como limite estrutural de calculo. Além disso, também foram
consideradas as cargas verticais que atuam nos pisos das edificagbes, a
existéncia de trincas ou qualquer alteracdo na estrutura existente e as novas
alvenarias acrescentadas apos a reabilitagcdo. Sobre as cargas verticais
atuantes nos pisos, foram considerados os carregamentos devido a pessoas,
moveis, utensilios domésticos e veiculos. A NBR 6120/1980 considera como

valores minimos de cargas verticais em edificios residenciais:

» Dormitorios, salas, copa, cozinha e banheiros: 150Kg/m?.
= Area de servico, despensas e lavanderias: 200Kg/m2.

Segundo o laudo técnico, indicios de fissura, trinca, corrosdo de armaduras ou
deformacdes estruturais nao foram observados na vistoria do imével. O laudo
garante “que as obras de reforma n&o repercutirdo negativamente sobre o
comportamento das estruturas e n&o agregardao novas cargas ao edificio, uma
vez que algumas paredes serdo apenas remanejadas’ (VITORIA?, 2006).
Apesar de considerar o estado de conservacdo do edificio como razoavel, o
laudo prevé a adog¢ao de medidas corretivas e preventivas para melhorar o
desempenho estrutural do edificio devido ao estado de abandono em que se
encontrava na época da vistoria e ao fato de ter sido construido ha mais de 40

anos.
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2.2. Edificio Pouso Real

O Edificio Pouso Real (Figura 39), construido no inicio da década de 40, foi
implantado no cruzamento das Av. Jerdbnimo Monteiro e Getulio Vargas, umas
das areas mais valorizadas da cidade no inicio do século XX. Esse era um dos
trechos reurbanizados que marcaram a transicdo da cidade colonial para a
cidade republicana. O projeto original, em estilo art déco foi feito pelo projetista
Jaime Figueira, autor de outros projetos do entorno e construido pelo
engenheiro Alvaro Sarlo (VITORIA®, 2005).

O entorno do edificio € composto pelo o Porto de Vitoria, a Baia de Vitéria, o
Palacio Anchieta e o Ed. Estoril. Dessa forma, as visadas a partir deste edificio
estdo voltadas ao sul para a Baia de Vitdria e o porto homénimo, a oeste para
o Ed. Estoril, a norte para outras edificagdes antigas, a maioria destinada a
atividade comercial e a leste o Ed. Tabajara. A edificacdo destaca-se na
paisagem por sua implantagdo em esquina. Sua posigdo proxima ao eixo do
palacio Anchieta enfatiza o prédio devido ao grande espagco vazio entre os
edificios Pouso Real e Estoril (Figura 40e41), o que é garantido pelo fato de
que o palacio do Governo Estadual deve ser visto de varios pontos no entorno

e por isso nenhuma edificagdo pode se erguida a sua frente (VITORIA?, 2005).
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Figura 39 — Edificio Pouso Real durante a reabilitagéo.
Fachada voltada para a av. Jerénimo Monteiro e fachada da
esquina. Nov./2011.

Fonte: Arquivo pessoa.

Image & 2011 GeoEye
® 2011 MapLink/Tele Atlas

Figura 40 - Edificios Estoril (1), Pouso Real (2) e Palacio Anchieta (3). Destaque para o vazio
existente entre os edificios Estoril e Pouso Real, que proporciona maior visibilidade ao palacio
e, consequentemente, destaque para os edificios em esquina. 2011.

Fonte: http://maps.google.com.br/
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Figura 41 — Edificio Pouso Real visto de uma janela do Ed. Estoril. Destaque para o espago
livre entre os dois edificios e em frente ao Palacio Anchieta (escadaria a esquerda). 2008.
Fonte: SEHAB/PMV.

2.21. Caracteristicas arquitetonicas e construtivas do
edificio

a. Antes da reabilitacao

O partido arquitetdbnico e o uso adotado s&o compativeis com a situagao
econdmica da época. Naquele periodo, o desenvolvimento econdmico e a
atividade portuaria estavam em ascens&o; com isso, houve um aumento da
populagédo de passagem na regido, o que justificou a implantagdo de hotéis.
Além de ter adotado programa compativel com a dindmica da cidade, o projeto
da edificagdo se adaptou aos novos métodos construtivos com a adogao do

sistema estrutura tipo viga/pilar. A circulagao vertical também era inovadora

70



para a época, uma vez que foi um dos primeiros edificios servidos de elevador
(VITORIA?, 2005).

A edificagcdo ocupava a totalidade do terreno e possuia duas fachadas
principais, uma voltada para a av. Jerbnimo Monteiro (Figura 42) e outra para a
av. Getulio Vargas (Figura 43). Sua implantagcdo privilegiada buscava a
valorizacdo da esquina, dando destaque a fachada da esquina a partir da
utilizacdo da varanda como elemento dominante (Figura 43), por meio da
repeticdo. A entrada principal do edificio era marcada por um volume
destacado da fachada (Figura 43) e dava acesso aos pavimentos superiores da
edificacdo, feito pela av. Jerbnimo Monteiro, n° 60. Ja o pavimento térreo, de
uso comercial, podia ser acessado por qualquer uma das avenidas. Além do
pavimento térreo, o edificio contava com outros quatro pavimentos, todos
destinados a atividade hoteleira. No pavimento térreo (Figura 44), funcionavam
originalmente duas lojas comerciais, portaria, dois banheiros, hall de elevador e
escada. No segundo andar (Figura 45), refeitério, lavabo, dois banheiros, copa,
cozinha, dois quartos sem banheiro, hall de escada e elevador. E do terceiro ao
quinto pavimento (Figura 46, 47 e 48), doze quartos sem banheiro, um
apartamento3, sala, depdsito, lavabo, trés banheiros e hall de escada e

elevador.

*0 apartamento era o que hoje se denomina por suite, ou seja, quarto com banheiro individual.
A maioria dos quartos do hotel ndo era servida de banheiro individual, havia banheiros
coletivos nos andares.
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Figura 42 - Fachadas do Ed. Pouso Real, uma voltada para a
av. Jerbnimo Monteiro e a outra para a esquina. Em vermelho,
marcacgao do acesso principal. Jul./2011.

Fonte: Arquivo da autora.

Figura 43 — Fachada do Ed. Pouso Real voltada para a av.
Getulio Vargas e fachada de esquina. Jul/2011.
Fonte: Arquivo pessoal da autora.
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Figura 44 - Planta baixa do pavimento térreo do Ed. Pouéo Real. Projeto original1940.
Fonte: CRU/SEDEC/PMV.
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Figura 45 - Planta baixa do 20 pavimento do Ed.. Pouso Real. Projeto original 1940.
Fonte: CRU/SEDEC/PMV.
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Figura 46 - Planta b;li‘xamdo 3° pavimento do Ed. Pouso Real. Projeto original. 1940.
Fonte: CRU/SEDEC/PMV
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Figura 47 - Planta baixa original do 4° pavimento do Edificio Pouso Real. Projeto original. Mais
claro, projeto do 4° pavimento do Edificio Tabajara. 1940.
Fonte: CRU/SEDEC/PMV
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Figura 48 - Planta baixa do 5° pavimento do Ed. Pouso Real. Projeto original. Mais claro, 5°

pavimento do Edificio Tabajara. 1940.

Fonte: CRU/SEDEC/PMV.
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O sistema construtivo adotado no projeto original foi o sistema viga/pilar em
concreto armado (Figura 49) e alvenaria em tijolo macigo (Figura 50). Tanto o
inventario elaborado pela equipe de revitalizagdao (CRU/SEDECE/PMV) quanto
o laudo técnico fornecido pela Secretaria de Habitagdo consideram boas as
condigdes estruturais dos edificios. Ambos ressaltam que a edificacdo nao
apresentava risco visivel a sua integridade fisica, apesar do estado de
conservagao ruim em que se encontrava na época (Figura 52). As alvenarias
eram rebocadas e pintadas (Figura 52), sendo apenas as areas de banheiro
com revestimento ceramico. As esquadrias existentes eram em madeira e vidro
(Figuras 52 e 54), havia alguns gradis em ferro, como se pode observar na
Figura 53. O piso era em madeira, do tipo taco (Figura 53), exceto nas areas
molhadas, revestidas com piso ceramico. O estado de conservagao em que se
encontrava o edificio era ruim, apesar das muitas alteracdes feitas durante o

periodo em que esteve ocioso, principalmente no pavimento térreo.

Figura 49 — Sistema estrutural do Ed. Pouso Real, viga/pilar. 2008.
Fonte: SEHAB/PMV.

78



ST -

aem ti]olo ceramico macigd e gfadil do Ed.

Figura 50 — Alven
Pouso Real. 2008.
Fonte: SEHAB/PMV.

Figura 51 - Revestimento da fachada do Ed. Pouso Real,
reboco e pintura. Esquadrias de madeira. 2008.
Fonte: SEHAB/PMV.
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Figura 52 - Equadrias de madeira do Ed. Pouso Real sendo
retiradas para reparo. 2008.
Fonte: SEHAB/PMV.

Figura 53 — Piso em taco sendo removido no Ed. Pouso Real.
2008.
Fonte: SEHAB/PMV.
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Figura 54 — Pavimento térreo do Ed. Pouso Real antes da
reabilitacdo. Apresentava-se bastante descaracterizado da
composicao original. 2006.

Fonte: SEHAB/PMV.

b. Apés a reabilitagcao

Como boa parte das edificagcbes do Centro, o edificio Pouso Real estava em
péssimo estado de conservagao antes de se iniciar a reabilitacdo (Figura 55). O
processo de reabilitagdo desse edificio, em conjunto com o Ed. Tabajara, teve
inicio em 2008. Durante o desenvolvimento desta pesquisa ambos estavam em
fase de execucdo do projeto de reabilitacgdo. Mesmo estando bastante
degradado, o inventario feito pela Coordenagdo de Revitalizagdo Urbana
(CRU/SEDEC/PMV) considerou que a estrutura do edificio estava em bom
estado de conservagao e que nao seria preciso derruba-lo. Por ser identificado
pelo municipio como do interesse de preservagao, mesmo que ainda nao tenha
sido conferido a ele grau de protecéo pelo IPHAN, a CRU/SEDEC/PMV, exigiu-
se que as caracteristicas arquitetdnicas fossem preservadas, e o que ja fora
alterado, recuperado. A Unica alteragao permitida nas fachadas foi a abertura
de vaos para a instalagdo de suportes de aparelhos de ar condicionado. A
presengca da umidade elevada culminou no desenvolvimento de vegetacao e
bolor (Figura 56) na platibanda e nas extremidades da marquise. Recomendou-

se que, além da recuperacdo das marquises e alvenaria de vedagao, fossem
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reaproveitadas as esquadrias e gradis, quando possivel (SEDEC/GPU/CRU?,
2005).

Figura 55 — Edificio Pouso Real antes da reabilitagéo. 2006.
Fonte: SEHAB/PMV.

Figura 56 - Fachada do Ed. Pouso Real (av. Getulio Vargas).
No encontro com o edificio vizinho (Ed. Tabajara,) observa-se
uma proliferagdo de bolor e presenga de vegetagdo em
decorréncia do excesso de umidade na alvenaria. 2006.

Fonte: SEHAB/PMV.
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Com a mudancga de uso proposta no projeto de reabilitagdo, o imével que antes
abrigava um hotel passou a servir ao uso residencial (Figura 57). O projeto de
reabilitacéo previa para o pavimento térreo uma loja com dois banheiros, uma
loja com copa e um banheiro, central de gas, instalagdes técnicas, depdsito de
lixo, hall de escada e elevadores (Figura 58). Do segundo ao quinto pavimento
(Figuras 59 e 60), foram projetados pavimentos tipo, compostos por trés
apartamentos de um quarto, sala, cozinha, area de servigo e banheiro; dois
apartamentos com dois quartos, sala, cozinha, area de servigo e banheiro;
além do hall de elevadores e escada. Na cobertura (Figuras 61), foram
previstos reservatorio de agua, casa de maquinas e escada. A circulagéo
vertical do edificio é feita por meio de uma escada nao enclausurada e um
elevador. No total,sdo vinte unidades habitacionais com area privativa de 33 a

36m? para as unidades de um quarto e de 40 a 43m? para as de dois quartos.

Figura 57 - Edificio Pouso Real durante a obra de reabilitagéo.
Nov./2011.
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PLANTA BAIXA 1° PAVTO. (TERREOQ),

AREA TOTAL DO PAVIMENTO — 244,08M2

e

Legeda

Alvenaria Existente
Alvenaria a Demolir
Alvenaria a Construir
Projegé@o Tubos de Exaustao

Figura 58 - Planta baixa do pavimento térreo do Ed. Pouso Real (sem escala). Projeto de

reabilitagdo. 2006.
Fonte: SEHAB/PMV. 2006.
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Figura 59 - Planta baixa do 2° pavimento do Ed. Pouso Real (sem escala). Projeto de
reabilitagdo. 2006.
Fonte: SEHAB/PMV.
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Figura 60 - Planta baixa do 3° ao 5° pavimento do Ed. Pouso Real (sem escala). Projeto de
reabilitacdo. 2006.
Fonte: SEHAB/PMV.
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Figura 61 - Planta baixa do pavimento cobertura do Ed. Pouso Real (sem escala). Projeto de
reabilitacdo. 2006.
Fonte: SEHAB/PMV. 2006.
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Os principais pontos levantados no laudo técnico elaborado pela equipe da
Secretaria de Habitagdo foram: seguranga, salubridade e estrutura. Quanto a
seguranga, como no edificio Estoril, o laudo afirma que os memoriais e projetos
de prevencao e combate a incéndio foram aprovados pelo Corpo de Bombeiros
e que as fundagdes, estruturas, paredes e cobertura o edificio atendem as
exigéncias quanto a resisténcia ao fogo. Garante, ainda, o isolamento térmico e
acustico, estabilidade e impermeabilidade adequada a fungao residencial. Em
relacdo a salubridade da edificacdo, o laudo técnico baseia-se nos indices
urbanisticos estabelecidos pelo PDU de Vitéria para estabelecer uma
comparagao entre a edificagao existente, construida nos anos 1940 e o que é
exigido para se construir atualmente. Seguem os indices urbanisticos
destacados no laudo, para a regidao em que esta inserido o edificio (Zona de

Usos Diversos 3/01):

» Taxa de ocupagao: 50% (100% nos dois primeiros pavimentos apds a
aplicacao dos afastamentos de frente);
» Coeficiente de aproveitamento: 3,0;
= Afastamentos:
o Frontal —4,00m;
o Lateral — 1,50m no terceiro e quarto pavimento. A partir do 5°

pavimento, somam-se 10 cm por pavimento;

Taxa de permeabilidade: 10%

A edificag&o foi erguida nos limites do terreno de 244,08m?, ndo apresentando
afastamentos. A area construida € de 1287,52m? o que resulta em um
coeficiente de aproveitamento de 0,18, taxa de ocupacdo de 100% e 0% de
taxa de permeabilidade. O edificio ndo dispbe de garagem ou vagas de
estacionamento. Apesar de ndo atender as exigéncias minimas urbanisticas e
edilicias, os técnicos afirmam que n&o ha prejuizos nas condigdes de
salubridade. A maioria dos ambientes destinados ao repouso, estar e refeicao
sdo ventilados e iluminados naturalmente, pois estdo contiguos a fachada.

Contam com pé-direito de 3,05m até a laje e de 2,50 a 2,70m até o forro. Os
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compartimentos destinados as instalagbes sanitarias, cozinhas e areas de
servico que nao possuem abertura para o exterior dispdem de ventilagdo

mecanizada e pé-direito de 2,80m.

Sobre a capacidade da estrutura do edificio, o laudo leva em consideracéo que
o projeto original considerou o estagio de deformacdo das pegas como limite
estrutural e que atualmente considera-se o estagio de ruptura das pegas como
limite. Quanto as cargas verticais atuantes, compara a carga estimada em
edificios comerciais e em edificios residenciais e observa que ha uma reducao

das cargas verticais do piso de escritorio para o residencial, como segue:

» Edificio de escritorio (sala de uso geral e banheiro): 200 kg/m?
» Residencial (dormitério, sala, copa, cozinha e banheiro): 150 kg/m?

» Residencial (area de servigo, despensa e lavanderia): 200 kg/m?

Nao foi observado, durante a vistoria, qualquer sinal de fissuras, trincas,
corrosao de armaduras, deformacdes estruturais causadas pelo uso ou outras
patologias construtivas que comprometam a estrutura do imodvel, sua
estabilidade ou segurancga. O laudo ressalta que o projeto de reabilitagdo néo
repercutira negativamente sobre o comportamento estrutural do edificio, pois
nao agregara novas cargas. Considera ainda que o estado de conservacgao do
edificio, apesar do abandono, € razoavel e que medidas preventivas e
corretivas devem ser tomadas para aumentar o indice de desempenho da

edificagao.
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2.3. Edificio Tabajara

O Edificio Tabajara (Figura 62) esta situado na av. Jerdbnimo Monteiro, 74, ao
lado do Ed. Pouso Real. Foi construido no inicio da década de 1940, pelo
engenheiro Alvaro Sarlo e projetado pelo projetista Jaime Figueira. Na época
em que o edificio foi implantado a regido em que se encontra havia sido
reurbanizada, o que a caracterizava como uma area nobre da cidade
(VITORIA®, 2005). Fazem parte do entorno do edificio o Porto e a Baia de
Vitéria, o Palacio Anchieta, o Ed. Pouso Real, a Praca Oito, a Secretaria da
Fazenda do Estado do Espirito Santo e outras edificagdes antigas degradadas,
a maioria ocupada pelo comércio no pavimento térreo. As visadas, a partir
desse edificio, estdo voltadas, ao sul, para a Baia e Porto de Vitdria, e, ao
norte, para edificacées antigas degradas. A oeste, esta o Ed. Pouso Real e, a
leste, o edificio do Secretaria da Fazenda do Estado do Espirito Santo. A
edificacdo ndo se destaca muito da paisagem, pois apresenta caracteristicas
arquitetdbnicas semelhantes ao Ed. Pouso Real, diferenciando-se apenas por

conter um pavimento a mais.

2.3.1. Caracteristicas arquitetébnicas e construtivas do

edificio

a. Antes da reabilitagcao

Originalmente, o Ed. Tabajara destinava-se a atender a usos variados,
abrigando atividades de comércio, escritério e hotel. O partido arquiteténico
adotado correspondia as necessidades da época, pois as atividades de
comércio e servico da cidade estavam em ascensao e aumentava a populagao
de passagem. As fachadas principais do edificio estdo voltadas para a av.
Jer6bnimo Monteiro (Figura 62) e Getulio Vargas (Figura 63). O acesso aos

pavimentos superiores era feito apenas pela av. Jerébnimo Monteiro, n°® 74,
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aentrada de servigos pela av. Getulio Vargas, enquanto que as lojas do
pavimento térreo podiam ser acessadas por qualquer uma das duas avenidas.
A edificagdo é simétrica, com os acessos marcados por meio da utilizagdo de
um volume centralizado destacado do plano principal das fachadas. A entrada
principal diferencia-se pela presenca de maior ornamentacao. As varandas que
ressaltam da fachada também caracterizam a edificacdo. Nota-se simetria na
composi¢cado das fachadas, as varandas se repetem em todos os pavimentos

superiores, tomando como eixo central a marcagao dos acessos (Figura 64).

Figura 62 - Fachada do Ed. Tabajara voltada para a av.
Jer6nimo Monteiro. Nov./2011.
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Figura 63 - Fachada do Ed. Tabajara voltada para a av. Getulio
Vargas. Nov./2011

Figura 64 - Fachada do Ed. Tabajara voltada para a av.
Jerénimo Monteiro. Observa-se a marcagdo do acesso ao
edificio no centro e a presenga das varandas fortalece a
simetria da composicao da fachada. Nov./2011.
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Os seis pavimentos que compde a edificagdo foram construidos em estrutura
de concreto armado e vedagdo em alvenaria de tijolo macigo. No pavimento
térreo (Figura 65), funcionavam duas lojas, cada uma com um banheiro, e 0
hall de elevador e escada. Havia dez salas e dois banheiros em cada um dos
pavimentos 2 e 3 (Figura 66), além de hall de elevador e escada. Os trés
ultimos (Figuras 67, 68 e 69) abrigavam as instalagbes de um hotel, sendo o
quarto e quinto andares (Figuras 67 e 68) interligados ao hotel Pouso Real e
compostos por dez quartos, dois banheiros, escada e hall de elevador. No
sexto pavimento (Figura 69), ficavam bar, cozinha, banheiro, depésito, trés
quartos com banheiros e o hall de elevador e escada (SEHAB, 2006). Apesar
de as duas edificagdes serem interligadas no quarto e quinto pavimentos,
possuem entradas independentes. O acesso aos pavimentos do Tabajara
destinados a atividade hoteleira podia ser feito por qualquer um dos edificios.
Sobre isso, a Coordenacdo de Revitalizacdo Urbana declara no inventario do
imoével (1102) que nao se sabe dos motivos reais de se adotar duas tipologias
formais diferentes para abrigar o mesmo programa, visto que, internamente os
dois iméveis se interligam (VITORIA®,2005).
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Figura 65 - Pavimento térreo Ed. Tabajara. Projeto original. 1940.
Fonte: CRU/SEDEC/PMV.
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Figura 66 - Planta baixa do 2° e 3° pavimentos do Ed. Tabajara. Projeto original. 1940.
Fonte: CRU/SEDEC/PMV.
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Figura 67 - Planta baixa do 4° pavimento do Ed. Tabajara. Projeto original. Mais claro, projeto
original do 4° pavimento do Ed. Pouso Real. 1940.

Fonte: CRU/SEDEC/PMV.
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do 5° pavimento do Edificio Pouso Real. 1940
Fonte: CRU/SEDEC/PMV.
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Figura 69 - Planta baixa do 6° pavimento do Ed. Tabajara. Projeto original. 1940.

Fonte: CRU/SEDEC/PMV.
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O sistema construtivo adotado no projeto original foi o sistema viga/pilar em
concreto armado (Figura 70) e uso de laje. A vedagao dos véaos foi feita em
alvenaria em tijolo maci¢o (Figuras 71 e 72). O inventario do edificio e laudo
técnico fornecido pela Secretaria de Habitagdo consideram boas as condigbes
estruturais dos edificios, apesar do estado de conservagdo (Figura 73) ser
considerado ruim pelos técnicos. Ressalta-se que a edificacdo ndo apresentava
risco visivel a sua integridade fisica. As alvenarias internas e externas eram
rebocadas e pintadas (Figuras 72, 73 e 74), sendo apenas as areas de
banheiro revestidas em ceramica. As esquadrias existentes eram em madeira e
vidro (Figura 73), havia alguns gradis em ferro, como se pode observar na
Figura 71. O piso era revestido em madeira, do tipo taco (Figura 62), exceto

nas areas molhadas, revestidas com piso ceramico.

Figura 70 - Pavimento térreo do Ed. Tabajara. Observam-se as
vigas sob a laje de teto. 2007.
Fonte: SEHAB/PMV.
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Figura 71 - Pavimento térreo do Ed. Tabajara, na etapa de
demolicdo. Destacado em vermelho a alvenaria em tijolo
macico aparente, a esquerda. 2007.

Fonte: SEHAB/PMV.

Figura 72 - Demolicdo no pavimento térreo do Ed. Tabajara.
Podem-se observar na imagem os tijolos macigos que compde
as paredes, a estrutura em concreto armado, como destacado
em vermelho. 2007.
Fonte: SEHAB/PMV.
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Figura 73 — Ed. Tabajara no inicio da reabilitagéo, ainda muito
deteriorado. 2007.
Fonte: SEHAB/PMV.

Figura 74 - Pavimento superior do Ed. Tabajara. A esquerda,
revestimento de piso em tacos de madeira removido e, a
direita, sobras da demolicdo das alvenarias internas. As
paredes internas eram rebocadas e pintadas. 2008.

Fonte: SEHAB/PMV.

101



b. Apés a reabilitagcao

A reabilitacdo do Ed. Tabajara teve inicio em 2008, junto com o Ed. Pouso
Real. Durante o periodo em que se realizou a pesquisa as obras de reabilitagéo
desses edificios estavam em fase de execugdo. Por ser identificado pelo
municipio como do interesse de preservagdo, mesmo que ainda nao possuisse
grau de protecado concedido pelo IPHAN, a CRU/SEDEC/PMV exigiu que as
caracteristicas arquitetdnicas fossem preservadas, e o que ja havia sido
alterado, recuperado. Nao foram permitidas alteracées nas fachadas. O mau
estado de conservagdo do imovel antes de iniciar a reabilitagdo (Figura 63)
podia ser notado pela pintura desbotada da fachada e pelo reboco
desprendendo- se, deixando aparente a alvenaria em tijolo ceramico macig¢o. A
umidade elevada permitiu o desenvolvimento de vegetagdo e fungos na
fachada. Recomendou-se que, além da recuperagcédo das marquises e alvenaria
de vedacao, fossem reaproveitadas as esquadrias e gradis, quando possivel
(VITORIA®, 2005). Em contraposicdo & Figura 75, que mostra o estado de
conservagao do edificio antes da reabilitacdo, a Figura 76 apresenta esse
mesmo edificio durante a reabilitacdo, na fase de acabamento.

ApOs a reabilitacédo, o edificio passara a abrigar no pavimento térreo (Figura
77) uma loja com copa e banheiro, portaria, sala de reunides, banheiro,
cozinha, depdsito de lixo, instalagbes técnicas, central de gas, reservatorios de
agua, casa de bombas, deposito e hall de elevador e escada. Os outros cinco
pavimentos (Figura 78 e 79) serao transformados em pavimentos tipo de quatro
apartamentos com um quarto, sala, cozinha, area de servico e banheiro, além
de hall de elevador e escada. Na cobertura (Figura 80), ficardo a casa de
maquinas, reservatorio de agua, barrilete e telhado. A circulagao vertical é feita
por meio de uma escada ndo enclausurada e um elevador que atende os
pavimentos 2 a 5, ndo atendendo ao pavimento térreo. No total, o edificio
abrigara vinte familias (VITORIA', 2006).
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Figura 75 - Estado de conservacao do Ed. Tabajara antes da
reabilitacdo. 2006.
Fonte: SEHAB/PMV.

Figura 76 — Ed. Tabajara na fase final (acabamento) da
reabilitacdo. Nov./2011.
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Figura 77 - Planta baixa do pavimento térreo Ed Tabajara (sem escala). Projeto
aprovado pela Prefeitura Municipal de Vitdria.
Fonte: SEHAB/PMV. 2006.
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Figura 78 - Planta do 2° ao 4° pavimento do Ed. Tabajara (sem escala). Projeto aprovado pela

Prefeitura Municipal de Vitéria.
Fonte: SEHAB/PMV. 2006.
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Figura 79 - Planta baixa do 5° ao 6° pavimento do Ed. Tabajara (sem escala). Projeto aprovado
pela Prefeitura Municipal de Vitéria.
Fonte: SEHAB/PMV. 2006.

106



Alvenaria Existente
Alvenaria a Demolir
Alvenaria a Construir
Projegéo Tubos de Exaustao

Figura 80 - Planta do pavimento cobertura do Ed. Tabajara (sem escala). Projeto
aprovado pela Prefeitura Municipal de Vitéria.
Fonte: SEHAB/PMV. 2006.
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O laudo técnico elaborado pela equipe de engenharia da Secretaria de
Habitagao trata da seguranga, salubridade e estrutura da edificagdo, baseando-
se no que existe e no projeto de reabilitacdo. Sobre a seguranga, o laudo
afirma que os memoriais e projetos de prevencao e combate a incéndio foram
aprovados pelo Corpo de Bombeiros e garante que as fundagdes, estruturas,
paredes e cobertura apresentam resisténcia ao fogo. Afirma, ainda, que o
edificio apresenta isolamento térmico e acustico, estabilidade e
impermeabilidade adequada a fungao residencial. Em relagdo a salubridade da
edificacdo, o laudo técnico baseia-se nos indices urbanisticos do PDU de
Vitéria para estabelecer uma comparacdo entre a edificacdo existente,
construida nos anos 1940 e o exigido para se construir atualmente. Seguem os
indices urbanisticos destacados no laudo, para a regido em que esta inserido o

edificio (Zona de Usos Diversos 2/02):

» Taxa de ocupacgado: 50% (100% nos dois primeiros pavimentos, apos a
aplicacao dos afastamentos de frente);
= Coeficiente de aproveitamento: 2,25;
= Afastamentos:
o Frontal —4,00m;
o Lateral — 1,50m no terceiro e quarto pavimento. A partir do 5°

pavimento, somam-se 10cm por pavimento;

Taxa de permeabilidade: 10%.

Com 1208,45m? de area construida, o edificio erguido sobre o terreno de
191,90m? apresenta como limites a testada do lote. Com isso, ocupa quase a
totalidade do terreno, nao fossem os dois fossos de iluminagao e ventilagdo no
interior da edificacdo. Dessa forma, apresenta um coeficiente de
aproveitamento de 0,18, taxa de ocupacdo de 98,87% e 0% de taxa de
permeabilidade. Como os demais edificios aqui apresentados, o Tabajara nédo
dispbe de vagas de garagem. Mesmo nao atendendo as exigéncias minimas
da legislagcédo urbanistica e edilicia do municipio, os técnicos afirmam que néo
ha prejuizos quanto a salubridade das unidades habitacionais produzidas. Isso
porque os ambientes destinados ao repouso, estar e refeicdo sdo ventilados e
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iluminados naturalmente e contam com pé-direito de 2,94m até a laje e de
2,70m até o forro. Os ambientes de baixa permanéncia que nao possuem
abertura para o exterior contarao dispositivos de ventilacdo mecanizada e o pé-
direito sera 2,50m, em alguns casos as aberturas desses compartimentos

estardo voltadas para a area de servigos.

Quanto a capacidade da estrutura do edificio, o laudo leva em consideracao
que o projeto original considerou o estagio de deformagdo das pegcas como
limite estrutural e que atualmente considera-se o estagio de ruptura das pecgas
como limite. Em relagdo as cargas verticais atuantes, compara a carga
estimada em edificios comerciais e residenciais e observa que ha uma reducgao

das cargas verticais do piso de escritorio para o residencial, como segue:

» Edificio de escritdrio (sala de uso geral e banheiro): 200 kg/m?
» Residencial (dormitorio, sala, copa, cozinha e banheiro): 150 kg/m?

» Residencial (area de servigo, despensa e lavanderia): 200 kg/m?

Segundo o laudo, durante a vistoria ndo foi observado qualquer sinal de
fissuras, trincas, corrosdo de armaduras, deformacgdes estruturais causadas
pelo uso ou outras patologias construtivas que comprometam a estrutura do
imovel, sua estabilidade ou seguranga. O laudo ressalta que o projeto de
reabilitacdo ndo repercutira negativamente sobre o comportamento estrutural
do edificio, pois ndo agregara novas cargas. Considera ainda que o estado de
conservagao do edificio, apesar do abandono, é razoavel e que medidas
preventivas e corretivas devem ser tomadas para aumentar o indice de

desempenho da edificagéo.
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2.4. Edificio do INSS

O Edificio José Lourengo Costa Aragao (Figuras 81 e 82), mais conhecido
como edificio do INSS, foi construido no final dos anos 50 para abrigar,
inicialmente as instalagbes do Instituto de Aposentadoria e Pensdes dos
Comerciarios (IAPC) de Vitéria, que posteriormente tornou-se Instituto Nacional
de Seguridade Social (INSS). Localizado no mesmo quarteirdo em que esta o
Ed. Estoril, no lado oposto da quadra, o imovel ocupa as esquinas da rua
General Osério com av. Florentino Avidos (Figura 81) e com Getulio Vargas
(Figura 82). Passou por reforma em meados de 1990, mas na mesma década
foi desocupado, permanecendo nessa situagao até os dias de hoje. Sua
construcdo foi feita em estrutura de concreto armado e a vedacdo em
alvenaria. As esquadrias originais eram em madeira, como as demais
edificagdes. Na reforma, foram substituidas por esquadrias de alumino, que por

sua vez foram furtadas recentemente.

Figura 81 - Edificio José Lourenco Costa Aragdo (INSS),
esquina da av. Florentino Avidos e rua General Osério. A
direita, esquina rua General Oso6rio com av. Getulio Vargas.

2011.
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Figura 82 - Edificio José Lourengo Costa Aragédo (INSS),
esquina da rua General Osério com av. Getulio Vargas. 2011.

2.41. Caracteristicas arquitetonicas e construtivas do

edificio

a. Antes da reabilitacao

O projeto original do edificio era destinado ao Instituto de Aposentadoria e
Pensbes dos Comerciarios de Vitoria (IAPC), propunha um pavimento térreo
com duas lojas, cada uma com dois banheiros, hall de acesso a portaria e
circulacao vertical, portaria com um banheiro, escada, dois elevadores e uma
area descoberta. Os outros sete pavimentos tipo apresentavam planta livre
com dois banheiros, além de elevador e escada, como mostram as Figuras 83
e 84.
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Figura 83 - Planta baixa do pavimento térreo do Ed. José

Lourenco Costa Aragéo (INSS). Projeto original. 1943.

Fonte: CRU/SEDEC/PMV.
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Figura 84 - Planta baixa do pavimento tipo do Ed. José Lourengo
). Projeto original. 1943.

Costa Aragéo (INSS
Fonte: CRU/SEDEC/PMV.
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Entretanto, com o passar dos anos esse projeto foi alterado e, segundo laudos
da equipe técnica da Secretaria de Habitagcdo (SEHAB/PMV), a divisédo interna
de cada pavimento era diferente. Sendo assim, o pavimento térreo do edificio
foi dividido em trés lojas com banheiros, hall de entrada para os pavimentos
superiores, escada e dois elevadores, além de uma area descoberta. O
primeiro andar contava com cinco salas, um auditorio, dois banheiros e uma
subestacao de for¢ca. No segundo pavimento, havia sete salas, cinco banheiros
e uma copa. O terceiro continha sete salas, dois banheiros coletivos e uma
copa. No quarto, quinto e sexto pavimentos existiam oito salas, copa e dois
banheiros coletivos. O ultimo pavimento era composto por nove salas, dois
banheiros coletivos e uma copa (VITORIA?, 2006). Ndo foram encontrados
registros dessas alteragcbes no projeto. A Unica indicagdo das alvenarias
internas que compartimentam os pavimentos esta no projeto de reabilitacéao,
onde sdo indicadas as alvenarias internas existes a demolir e as que

permanecerao.

b. Apdés a reabilitacao

O projeto de reabilitagdo do Ed. José Lourengo Costa Aragao foi o primeiro a
ser elaborado, entretanto ainda n&o foi executado. Para adequar o imovel ao
novo uso, a equipe de projeto da Secretaria de Habitagcdo da Prefeitura de
Vitoria (SEHAB/PMV) previu alteragdes nos pavimentos, tais como, um saldo
de festas com dois banheiros, hall de acesso aos andares superiores, rampa,
escada e elevador, area técnica, central de gas e casa de bomba, no térreo do
edificio (Figura 85). Nos sete pavimentos tipo (Figura 86), foram previstos hall
de elevador e escada, e sete apartamentos por andar, totalizando quarenta e
nove unidades habitacionais. Dentre os sete apartamentos, dois sdo de dois
quartos, sala, cozinha, area de servico e banheiro, variando entre 50 e 55m?;
0s outros cinco possuem um quarto, sala, cozinha, area de servigo e banheiro,
com area de 34 a 41m? Além disso, a cobertura (Figura 87) foi destinada a
abrigar casa de maquinas, reservatorio de agua, escada, depdsito e banheiro.
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Figura 85 - Planta baixa do pavimento térreo do Ed. INSS (sem escala). Projeto de reabilitagdo. 2006.

Fonte: SEHAB/PMV.
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Figura 86 - Planta baixa do pavimento (tipo) do Ed. INSS (sem escala). Projeto de reabilitagdo. 2006.
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Figura 87 - Planta de cobertura do Ed. INSS (sem escala). Projeto aprovado pela Prefeitura
Municipal de Vitéria.
Fonte: SEHAB/PMV. 2006.
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Assim como no caso do Estoril, a Coordenacédo de Revitalizagdo Urbana pré-
identificou o edificio do INSS como de interesse de preservacdo. Portanto, foi
exigido que as caracteristicas arquitetdnicas da fachada fossem preservadas, e
que o que se perdeu com o tempo, fosse recuperado. Estabeleceu-se como
diretriz de projeto preservar as paredes existentes quando possivel,
executando o minimo de intervengdes. A principal exigéncia da equipe de
revitalizacao refere-se a preservagao e recuperagao das fachadas, sendo
necessaria limpeza e pintura, recuperacao de vaos e adornos e colocacao de
novas esquadrias (VITORIAS?, 2006).

Como os demais edificios apresentados, os engenheiros da Secretaria de
Habitacdo avaliaram o edificio do INSS como uma edificacdo resistente ao
fogo, com comportamento térmico e acustico adequados a fungao residencial.
Quanto a salubridade do edificio, mesmo n&o atendendo as especificacbes da
legislacdo edilicia e urbanistica do municipio, os técnicos afirmam que nao
haveria prejuizos em relagédo a salubridade dos ambientes apds a reabilitacao,
uma vez que a maioria dos cbmodos serdo ventilados e iluminados
naturalmente e com pé-direito de 2,90m. O edificio foi construido nos limites do
terreno, ocupando 95,68% do terreno de 342,80m?, o que resulta em 328m? de
area construida, por pavimento, e taxa de permeabilidade de cerca de 5%. A
area total do edificio é de 2051,77m?, com um coeficiente de aproveitamento de
5,98. Sobre os indices urbanisticos estabelecidos pela legislagao atual, exige-

se para a zona em que o edificio se situa:

» Taxa de ocupagao: 50% (100% nos dois primeiros pavimentos apds a
aplicacao dos afastamentos de frente);
= Coeficiente de aproveitamento: 3,0
= Afastamentos:
o Frontal —4,00m;
o Lateral — 1,50m no terceiro e quarto pavimento. A partir do 5°
pavimento, somam-se 10cm por pavimento;

» Taxa de permeabilidade: 10%.
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Acerca da estrutura do edificio existente, ressalta-se que, na época em que foi
construido, o limite estrutural considerado era a deformacdo das pecas
estruturais, ao passo que, nos dias atuais, o célculo leva em conta o estagio de
ruptura das pegas como limite. Além disso, a diferenga entre as cargas verticais
atuantes na laje de um edificio de escritérios em comparagdo a um edificio
residencial também foram ressaltadas. Na pior das hipéteses, as cargas se

igualariam, como mostram os indices abaixo:

» Edificio de escritorio (sala de uso geral e banheiro): 200 kg/m?
» Residencial (dormitorio, sala, copa, cozinha e banheiro): 150 kg/m?

» Residencial (area de servigo, despensa e lavanderia): 200 kg/m?

Segundo o laudo, durante a vistoria n&o foi observado qualquer sinal de
fissuras, trincas, corrosdo de armaduras, deformacgdes estruturais causadas
pelo uso ou outras patologias construtivas que comprometam a estrutura do
imovel, sua estabilidade ou seguranca. Ressalta também que o projeto de
reabilitacdo ndo tera impacto negativo sobre o comportamento estrutural do
edificio, pois ndo agregara novas cargas. Considera ainda que o estado de
conservagao do edificio, apesar do abandono, é razoavel e que medidas
preventivas e corretivas devem ser tomadas para melhorar o desempenho da

edificagao.
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2.5. Edificio Santa Cecilia

O edificio que abrigou o antigo Cine Santa Cecilia (Figura 88) foi construido
entre 1952 e 1955, em local privilegiado naquela época. Localizado na esquina
da avenida Republica com a rua Cleto Nunes, o edificio é vizinho do Parque

Moscoso, area nobre da cidade em meados do século XX.

Figura 88 - Edificio Santa Cecilia. Antigo cinema da cidade que deu lugar a igreja
evangélica, Universal do Reino de Deus, na década de 90. 2011.

2.5.1. Caracteristicas arquitetonicas e construtivas do
edificio
a. Antes da reabilitacao
O sistema construtivo utilizado foi o concreto armado para a estrutura e

alvenaria para vedacao. As esquadrias das janelas sdo em madeira e vidro, ha

também alguns gradis e portas em ferro. Como varios outros cinemas no Brasil,
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na década de 90, o Cine Santa Cecilia deu lugar a uma igreja evangélica e
assim permanece até os dias atuais. A atividade de comércio no pavimento

térreo também continua em funcionamento.

Havia um projeto inicial, aprovado pela prefeitura de Vitéria em 1952, cuja
proposta era de um edificio de dois pavimentos (Figura 89), sendo o térreo
(Figura 90) com sala de cinema, saguéo, bilheteria, pontos comerciais e acesso
ao segundo piso. O pavimento superior, em planta livre (Figura 91), era
destinado a escritério e continha cinco banheiros, além de duas escadas para
circulagao vertical. Esse projeto ndo foi executado. Ha outro projeto aprovado
em 1953, esse sim construido, composto por um pavimento térreo (Figura 92)
que abrigava salas comerciais, saguao, uma sala de cinema com 1400 lugares,
bilheteria e halls de acesso aos pavimentos superiores e as instalagdes do
cinema. Os cinco pavimentos superiores (Figuras 93e 94) eram destinados a

escritorios, mas ndo mais em planta livre.

Figura 89 - Fachada do projeto aprovado em 1952.
Fonte: CRU/SEDEC/PMV.
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Figura 92 — Planta baixa do pavimento térreo Ed. Santa Cecilia. Projeto

modificado. 1955.
Fonte: SEHAB/PMV.
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lia. Projeto

Planta baixa do 4° e 5° pavimentos do Ed. Santa Cec

modificado. 1955.
Fonte: SEHAB/PMV.

Figura 94



b. Apés a reabilitagcao

Mesmo nao sendo identificado como patrimdnio histérico da cidade, o projeto
de reabilitagdo manteve a fachada original da edificagdo, por exigéncia da
Coordenacédo de Revitalizagdo Urbana. A fachada passara por limpeza e
pintura, as esquadrias serdo recuperadas e os vaos mantidos de acordo com o
projeto original. Como mostra a Figura 88, a alvenaria externa encontra-se em
bom estado de conservagdo, sem a presenca de vegetagcao por excesso de

umidade. As esquadrias precisam de reforma e substituicdo dos vidros.

O projeto de reabilitacdo do edificio prevé oito unidades habitacionais por
andar, com area entre 31,90m? e 51,85m? nos cinco pavimentos tipos da
edificacao, totalizando 40 apartamentos (Figura 96). O pavimento térreo e
mezanino nao foram comprados pela prefeitura e neles continuardo
funcionando a igreja e o comércio atual (Figura 95). Fazem parte do projeto de
reabilitacdo do edificio apenas os pavimentos superiores (Figura 96) e os halls
de acesso a esses pavimentos (Figuras 95 e 96). Dos oito apartamentos em
cada andar, um é dividido em dois quartos, sala, cozinha, area de servigo e
banheiros. Os outros sete sdo compostos por um quarto, sala, cozinha, area de
servico e banheiro, sendo um desses destinados a pessoas com deficiéncia.
Na cobertura foram previstos sala de reunidao do condominio, reservatorio de

agua, barriletes, casa de maquinas e bomba.

Nao foi encontrado laudo técnico de avaliagdo do edificio. Nos projetos, €&
possivel observar que o edificio foi implantado nos limites do terreno, ocupando

100% da éarea, e que ndo ha vagas de garagem.
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Figura 95 - Planta baixa do pavimento térreo do Ed. Santa Cecilia (sem escala). Projeto aprovado pela Prefeitura Municipal de Vitéria.
Fonte: SEHAB/PMV. 2006
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Capitulo 3



3. Descricao das dificuldadesencontradas

Nesse capitulo sdo apresentadas as dificuldades encontradas em campo
durante a coleta de dados, que envolveu entrevistas com os participantes do
processo de reabilitagdo, documentos e levantamento fotografico. Como nao
foi possivel acompanhar todo o processo de reabilitacdo das edificacdes, a

descricdo do que foi encontrado em campo é feita de maneira pontual.

3.1. O processo de reabilitagao

O processo de reabilitacdo dos edificios do Programa Morar no Centro
aconteceu na seguinte ordem: identificacdo dos edificios, vistoria, negociagao
com os proprietarios, levantamento arquitetdnico, projeto arquitetdnico
paralelo a captacdo de recursos, licitagdo dos projetos complementares e
execugao, desenvolvimento dos projetos complementares, demolicdo e

execugao (Figura 97).

Vistoria
Identificagdo
o — 2| Levantamento
dos edificios
Projeto arquitetdnico Captagdo de recursos

—

Elaboragdo dos - -
¢ —> | Demoli¢do — | Execucgdo
complementares

{

Figura 97 — O processo de reabilitagdo dos edificios do Programa Morar no
Centro da prefeitura de Vitéria-ES. 2012.
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Para o gerente do programa, a principal diferenga entre uma obra nova e a
reabilitacdo € que no projeto de reabilitacdo ndo ha como estabelecer um
padrdao para os projetos, cada um ¢é diferente. Segundo ele, foram
estabelecidos padrbes para os projetos da SEHAB, de construgdo nova, mas

no caso de reabilitagdo dos edificios do programa isso nao foi possivel.

3.2. Aquisicao dos iméveis a serem reabilitados

A aquisicdo dos edificios abandonados, na maioria dos casos, nao foi
complicada, uma vez que os proprietarios tinham interesse em vendé-los.
Entretanto, no caso do edificio José Lourengco Costa Aragao (INSS), a
aquisicao do prédio foi o problema principal da reabilitacdo, paralisando o
processo. A prefeitura ndo conseguiu realizar a compra do edificio, porque ele
pertence ao Fundo Nacional de Habitagdo. Como € um fundo federal, o
municipio ndao pdde intervir na edificacdo. Quando se descobriu que a compra
do edificio n&o seria possivel, o projeto arquitetdnico de reabilitacdo do imével
ja havia sido desenvolvido. Para o arquiteto gerente do programa, ha duas
maneiras de o projeto ser executado. A primeira opg¢ao seria a aquisicdo do
imovel por parte da prefeitura, o que, segundo ele, € menos provavel. A outra
opgao € que a Caixa Econbmica Federal executasse os projetos de

reabilitacéo, sem a participagao financeira da prefeitura de Vitoria.

3.3. Estudos de viabilidade

O Programa Morar no Centro fez uma analise da viabilidade econémica para
a producgao das unidades habitacionais. Entretanto, nao foi realizada qualquer
avaliacdo de natureza fisica. Investigou-se a viabilidade econdmica de
reabilitar os edificios dentro dos limites apontados pelo Ministério das Cidades
para a habitacdo de interesse social. A equipe trabalhou para que as
unidades habitacionais tivessem um custo final maximo de cinquenta e cinco

mil reais, que é o valor estabelecido como teto pelo Ministério das Cidades.
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No entanto, o custo para reabilitar os edificios Pouso Real e Tabajara
ultrapassava o teto estabelecido. Para contornar essa situagdo, decidiram
juntar a reabilitacdo desses dois edificios e a do edificio Estoril, estimado, por
sua vez , em um custo menor que o maximo admitido por unidade. Montaram
entdo um pacote com os trés edificios para se conseguir o financiamento das
obras. O arquiteto-gerente explicou que essa decisao foi tomada pelo fato de
as edificagdes serem de interesse de preservagcdao. Como esses edificios
estdo incluidos no Programa de Revitalizagdo do Centro de Vitéria, nao
seriam demolidos, e, caso apresentassem algum problema de natureza fisica,

isso teria de ser solucionado.

Para a arquiteta dos projetos nao justificava investir em estudos aprofundados
da situagao fisica dos edificios ja que as obras seriam feitas em razao da
preservacgao das edificagbes. Segundo ela, foi realizada uma vistoria para ver
se havia trincas ou quaisquer sinais que comprometessem estruturalmente a
edificagdo, mas nada muito detalhado. Mesmo que n&o tenham sido
elaborados estudos para avaliar o estado fisico da edificagdo antes do projeto
arquiteténico, a equipe elaborou um laudo (dos edificios Estoril, Pouso Real,
Tabajara e INSS) para ser entregue ao departamento de aprovagéo do projeto
arquitetbnico de reabilitacdo. Esse laudo tinha por finalidade verificar as
condigdes de estabilidade, seguranca e salubridade da edificagdo, em relagao
as modificagdes internas a serem realizadas na reabilitacido do edificio. Nele
foram descritas a situacdo dos edificios antes da reabilitagdo e a sua
configuragédo apos as obras. Nele consta ainda a situagéao dos edificios diante
das exigéncias da legislacao edilicia e urbanistica do municipio e das normas
do corpo de bombeiros, estimavam-se as cargas estruturais para a fungao
que o edificio foi projetado e os esfor¢os que o uso residencial iria exercer
sobre a estrutura. Também foram feitas estimativas do consumo de agua e do
fluxo de pessoas na circulagao vertical para dimensionar a reserva de agua e
a dimensao dos elevadores, respectivamente. Além do laudo técnico, os
edificios Pouso Real e Tabajara foram inventariados pela Coordenagao de
Revitalizagdo Urbana (CRU/SEDEC), por serem identificados como de
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interesse de preservacdo. O inventario aponta os edificios como em bom

estado de conservagao, mas necessitando de alguns reparos.

3.4. Orcamento

A partir do projeto arquitetdnico elaborado pela equipe técnica da Secretaria
de Habitagdo, gerou-se uma planilha de custos. Foram estimados na planilha
de custos os servigos e materiais necessarios para a execugao da reabilitacao
dos edificios. Com base na planilha gerada, foi aberta a licitagdo para a
execugao da obra e elaboragcdo dos projetos complementares. Para a
arquiteta do Programa Morar no Centro, a maneira como o or¢amento foi
desenvolvido configura mais um problema da reabilitagdo dos edificios do
programa. A falta de planejamento e as alteragbes de projeto depois da
elaboragcdo dos complementares e durante a obra atrasam o andamento do
processo. O gerente de projetos concorda com a arquiteta e afirma que o
ideal seria que todos os projetos fossem feitos antes de orgcar a obra para

reabilitacao.

3.5. Alteragdes durante a obra

Segundo a arquiteta dos projetos do Morar no Centro, nao foi possivel prever
tudo durante a fase de projeto da reabilitagdo dos edificios e muito s6 se
descobriu no decorrer da obra. Alteragcdes durante a obra de reabilitacdo dos
edificios foram constantes e por isso os projetos voltaram muitas vezes para o
escritério, o que exigiu que a equipe de projeto acompanhasse a execugao
mais de perto, pois algumas decisdes foram tomadas in loco pelas as equipes
de projeto e de execugdo. As alteragdes de projeto aconteceram conforme a
obra foi avancando. Primeiro foram executadas as obras no pavimento térreo,
depois o pavimento tipo e por ultimo a cobertura. Segundo a arquiteta, em
todas as etapas surgiram problemas, como os relacionados ao telhado, ao

reservatorio de agua e a casa de maquinas, na terceira fase. Para ela, a falta
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de experiéncia da equipe com projeto de reabilitacdo de edificios pode ter
sido um fator que acentuou as dificuldades encontradas. Dentre os problemas
que ocorreram durante a execugao e que, de alguma forma, alteraram os

projetos, destacam-se:

3.4.1. Fundacgao do Edificio Pouso Real:

Para os arquitetos entrevistados, essa foi a descoberta que trouxe mais
problemas durante a execucdo. Quando se deu inicio a execugao da
reabilitacdo dos edificios Pouso Real e Tabajara, o engenheiro estrutural dos
projetos de reabilitagdo, por seguranca e até mesmo curiosidade, resolveu
escavar uma das fundagdes para conferir como estava o estado de
conservagao da base do prédio. A equipe foi surpreendida. No edificio Pouso
Real, havia vigas e cintas soltas (ndo amarradas). Eles ficaram
impressionados com a situagao, pois a edificacdo ndo apresentava trincas ou
qualquer sinal de instabilidade estrutural. Para solucionar o problema, o
projeto estrutural foi refeito e, consequentemente, os demais projetos
sofreram alteragdes. Os pilares foram encamisados (Figura 98) e a fundagéo
reforcada com trés estacas para cada pilar. Isso onerou muito o projeto,
consumindo grande parte da verba destinada a execug¢do. O encamisamento
dos pilares fez com que eles aumentassem muito de tamanho (ver Figuras 98
e 99), interferindo no espago interno dos apartamentos. O problema com a
fundacdo do Ed. Pouso Real gerou atrasos para a entrega do edificio. A obra

teve inicio em 2009 e era para ser entregue em 2010.
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Figura 98 — Planta do pavimento térreo Ed. Pouso Real. Pilares encamisados para reforgo
estrutural devido a inconformidades na fundagao.
Fonte: SEHAB/PMV. 2006.

Figura 99 - Planta Baixa tipo do Ed. Pouso Real. Projeto aprovado na prefeitura, antes de se
descobrir os problemas com a fundagéo. 2006.
Fonte: SEHAB/PMV.
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3.4.2. Acesso

No Ed. Tabajara, a distribuicdo em planta do pavimento térreo sofreu diversas
alteragdes. O acesso ao edificio foi um dos pontos que motivou essas
alteracdes, e que interferiu, principalmente, na circulagdo desse pavimento.
Como pode ser observado na planta do pavimento térreo aprovada na
prefeitura (Figura100), o acesso principal permaneceu 0 mesmo do projeto
original do edificio. No hall de entrada, previu-se, no primeiro projeto, a
esquerda, a portaria e, a frente, a escada de acesso ao elevador. Subindo a
escada, a esquerda, ficavam a entrada para a portaria, as instalagdes de
apoio aos funcionarios (banheiro e cozinha) e o acesso a sala técnica, a
frente, a escada de acesso ao pavimento superior e, a esquerda, o corredor
de acesso ao elevador. Esse primeiro projeto apresentava dois problemas no
pavimento térreo, um era a porta de entrada do edificio, que precisava abrir
para fora, por exigéncia do Corpo de Bombeiros Militar (CBM) e,
consequentemente, abriria em cima do passeio e 0 outro era 0 acesso de
pessoas com deficiéncia fisica. Para resolver o problema da porta de entrada
foi criada uma segunda porta que abre para fora, atendendo as exigéncias do
CBM, e o gradil externo (mantido do projeto original do edificio) abrindo para
dentro, como mostra a planta (Figura101). J& o acesso de pessoas com
deficiéncia causou maiores alteragbes no projeto, como pode ser observado
nas Figuras 100 e 101. A escada de acesso ao elevador permaneceu da
mesma maneira, entretanto foi preciso instalar uma plataforma elevatéria que
desse acesso ao nivel do elevador (Figura 102). Essa foi posicionada no lugar
onde ficaria a portaria que, por sua vez, foi deslocada para a direita do hall
principal de entrada. O acesso ao elevador, antes feito no nivel +0,57m por
um corredor a direita da caixa de escada, passou a acontecer pelo lado
esquerdo, e no nivel +1,75m. O acesso a sala técnica, lixo e central de gas
também teve de ser alterado, pois a circulagdo em torno da caixa de elevador
foi retirada. Para acessar essas instalacbes foi preciso propor mais uma

escada.
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Figura 100 - Planta baixa do pavimento térreo do Ed. Tabajara. Acesso
principal do edificio a circulagéo vertical. Projeto aprovado na Prefeitura
de Vitoria.

Fonte: SEHAB/PMV, 2006.
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Figura 101 — Planta baixa do pavimento térreo do Ed. Tabajara, com as altera¢des até agosto
de 2011.
Fonte: SEHAB/PMV, 2006.
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Figura 102 — Hall de entrada do Ed. Tabajara. Escada de acesso ao
hall do elevador e espago onde sera instalada a plataforma elevatoéria.
Fonte: Arquivo pessoal da autora. 2011.

3.4.3. Descoberta da estrutura original

Segundo o responsavel técnico pela execugdo dos edificios Pouso Real e
Tabajara, um dos problemas que ocorreram no decorrer das obras foi a
descoberta de vigas e pilares existentes na estrutura original, n&o previstos na
fase de levantamento da edificagdo existente. A descoberta de parte da
estrutura no decorrer da obra gerou alteragdées nos projetos arquitetonicos e de
instalagdes prediais. Exemplo disso foi a cozinha dos apartamentos da coluna
04 do Ed. Pouso Real, que causou modificacbes também no projeto
arquitetbnico. A cozinha e a area de servigo da coluna 04 estavam previstas
em posigcao contigua a fachada e com ventilagao e iluminagao natural (Figura
100). O banheiro, por sua vez, estava posicionado no interior do apartamento,

com iluminagao artificial e ventilagdo mecanica. A descoberta de vigas e
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pilares, segundo o responsavel técnico pela obra, impediu a passagem da
tubulagdo do projeto hidrossanitario e inviabilizou a cozinha e area de servigo
na posigao indicada inicialmente no projeto arquiteténico que tiveram de passar
para o interior do apartamento (Figura103). O banheiro ficou onde estava a

cozinha (Figura 104), como se pode observar nas Figuras 105 e 106.

A arquiteta apresentou outro motivo para modificagdo do projeto. Detectou-se
uma incompatibilidade entre o que estava representado no projeto arquitetdnico
e o existente in loco. O espaco destinado a cozinha e a area de servigo era
cinquenta centimetros menor que o espacgo existente. Esses comodos nao
puderam permanecer na posi¢cao determinada no projeto, junto a fachada, pois

0 espaco real existente ndo era suficiente.

r

Figura 103 - Cozinha e area de servigos apos alteragdes na planta dos
apartamentos da coluna 04 do Ed. Pouso Real. 2011.
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Figura 104 -

cozinha e area de servigo.
Fonte: Arquivo pessoal da autora. 2011.
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Figura 105 - Planta baixa do apartamento tipo da coluna 04, Edificio Pouso Real. Em vermelho,
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Fonte: SEHAB/PMV.

141



—p— I ] =

£ 'C;’,f’/ . WBeY —u
R APTO 04 -+ c
S .
= -
-_/'I SALA
i = a : COZIMHA A SERV.
LT Faa s "
! BIc
= = %’ # 4 ’—lc—/?}‘
II:,#‘“ | II\EE _F!/J o ]
4 o \J v—
= CIRS,  aa™ (=
BANHo /5 | & '@[E:T/-‘ W
K=,
‘.
| vy !I |:_ ) (‘:} e

L T § 8 Ll l
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Fonte: SEHAB/PMV.

3.4.4. Modificagoes de projeto em decorréncia de

interferéncias dos usuarios do Ed. Estoril

Além das alteragdes de projeto decorrentes das descobertas durante a obra, as
interferéncias feitas pelos moradores do Ed. Estoril apds a reabilitacdo também
resultaram em modificagdes dos projetos dos edificios Pouso Real e Tabajara.
Os moradores do Ed. Estoril realizaram modificacbes internas nos
apartamentos para melhorar sua iluminagao e ventilacdo. A equipe percebeu
que melhorias poderiam ser feitas em algumas unidades habitacionais com a
finalidade de iluminar ainda mais as cozinhas n&do adjacentes a fachada. No
edificio Estoril, alguns moradores abriram um vao na parede da cozinha para
comunicar cozinha e sala, melhorando ventilagdo e iluminagdo da cozinha e
area de servigo. Durante a execucao da reabilitacdo dos edificios Pouso Real e
Tabajara, a arquiteta observou que em alguns apartamentos a cozinha estava
muito escura, pois o unico vao de abertura do comodo era a porta (Figura 107).

A partir das alteragbes observadas nos apartamentos do Ed. Estoril, ela decidiu



abrir um vao na parede que separa sala e cozinha para melhorar as condi¢coes

de iluminagéo e ventilagdo da cozinha e area de servigo (Figura 108).

Figura 107 — Entrada da cozinha e area de servico. Parede que
separa sala e cozinha antes da abertura do vao de iluminacéo e
ventilacado. 2011,

Figura 108 - Entrada da cozinha e area de servigo. Parede que separa
sala e cozinha, apds abertura do vao para iluminagdo e ventilagdo.
2011.

143



3.4.5. Reservatérios de agua

Outra alteragcdo dos projetos que aconteceu durante a execucgdo, devido a
influéncia da experiéncia da reabilitagdo do Ed. Estoril, foi o numero e
dimensé&o dos reservatorios de agua. O consumo de agua na época em que 0S
edificios foram construidos e para o uso que foram projetados era inferior ao
consumo atual para o uso residencial. Logo, o volume de agua a ser reservado
nas edificacbes construidas hoje é maior que nos edificios mais antigos. Esse
fato trouxe problemas para os projetos arquitetdnico e estrutural, pois 0 espago
necessario para armazenar a agua a ser consumida pelos moradores
precisaria ser maior, tanto nos pavimentos inferiores quanto nas coberturas.
Além disso, a estrutura passaria a ser mais solicitada, visto que o peso do
reservatorio superior aumentou. Para amenizar essa situagdo, no edificio
Estoril, os arquitetos admitiram uma quantidade de consumo e reserva de agua
inferior a recomendada pelas normas técnicas, e adotaram a quantidade
minima aceita para edificagbes residenciais de interesse social. Em
consequéncia disso, hoje, os moradores do Ed. Estoril sofrem com a falta de

agua devido a pequena reserva.

A partir dessa experiéncia, a equipe de projeto do Programa Morar no Centro
decidiu aumentar a reserva de agua nos demais edificios a serem reabilitados.
A mudancga gerou alguns problemas nos edificios Tabajara e Pouso Real, uma
vez que a obra ja estava em andamento quando a decisédo foi tomada. No
projeto inicial, a sala técnica do edificio Pouso Real ndo comportava os
reservatorios e as demais atividades as quais se destinava (Figura 109). O
espacgo havia sido projetado para um reservatorio de 6000 litros, quadro de
forca, fossa e filtro (Figura109). Com as alteragdes o reservatorio de 6000 litros
foi substituido por dois reservatdrios de 7500 litros que precisavam ser
acomodados no espaco existente (Figura 110). Além dos reservatorios, a sala
técnica deveria abrigar o quadro de forga do prédio, fossa, filtro, o depdsito de
lixo, um tanque para limpeza e circulagado necessaria para as atividades (Figura

109). Os reservatoérios, que antes estavam no canto esquerdo, tiveram que ser
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deslocados para o centro, pois ndo caberiam os dois na disposi¢&o inicial. Foi
decidido que eles ficariam no centro a 80 cm da parede dos fundos, onde fica o
quadro de for¢a do prédio (em vermelho, Figura 109). Com essa alteragéo, a

porta para entrar na sala técnica teria que ser deslocada, assim como o tanque
(Figura 110).
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Figura 109 — Planta da sala técnica do Ed. Pouso Real. Reservatério de agua inferior de 6000L
previsto inicialmente. Em vermelho, quadro de for¢a do edificio.
Fonte: SEHAB/PMV, 2006
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Fonte: SEHAB/2011.
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No Ed. Tabajara, ndo houve problemas para aumentar a capacidade de agua
dos reservatérios do pavimento térreo. Em contrapartida, na cobertura, o
espacgo destinado ao reservatorio de agua, com capacidade de 10000 litros
(Figura 111 e 112) é insuficiente para inserir o outro reservatorio. Essa
alteragéo ainda nao havia sido feita até o fim do trabalho de campo; até entao
foram previstas modificagbes no pavimento de cobertura do Ed. Tabajara.
Previu-se a retirada do telhado do lado esquerdo da casa de maquinas (Figura
113) para aumentar a capacidade de reserva superior, inserindo mais um

reservatorio, além do de 10000 litros ja instalado.

Figura 111 — Espaco embaixo do telhado que sera retirado para
acrescentar mais um reservatorio de agua. 2011.
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Figura 113 - Espago embaixo do telhado que sera retirado para
acrescentar mais um reservatorio de agua. 2011.
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Para os arquitetos do Programa Morar no Centro, € parte do processo de
reabilitacdo a ocorréncia de modificagbes dos projetos durante a etapa de
reabilitacdo. Isso porque no decorrer das obras aparecem problemas que nao
haviam sido previstos na fase de projeto. Segundo o gerente de projetos, até

nas obras de constru¢des novas as alteragdes de projeto sdo comuns.

3.6. Concessoées na legislagao

Para viabilizar a reabilitacdo de edificios abandonados, a Prefeitura Municipal
de Vitéria e o Corpo de Bombeiros Militar do Espirito Santo concederam
ressalvas aos projetos do Programa Morar no Centro. Segundo os projetistas,
os parametros de lei que mais influenciaram na viabilidade dos projetos foram:
a dispensa de vagas de estacionamento por unidade habitacional, dimensao
minima dos ambientes e vaos de abertura de iluminacdo e ventilagdo. A
maioria das cozinhas é dotada de ventilagdo mecanizada e iluminacgao artificial.
Além disso, alguns comodos ndao tém a dimensdao minima exigida pela
legislagdo municipal. Os parametros de iluminagcdo e ventilagdo dos
apartamentos foram apontados como principal dificuldade no projeto de
reabilitacdo dos edificios com conversdo para o uso residencial. Segundo a
arquiteta, o fato de ser necessaria a preservagao das fachadas impossibilitou a
criacdo de novos vaos ou o fechamento dos existentes. Para ela, quando é
necessario manter a fachada original, o projeto é pensado em fungdo das
aberturas existentes e essa compatibilizagdo dificulta o projeto de reabilitagédo
do edificio. Como a lei n°6945/07 desobriga o projeto de reabilitagdo do
cumprimento das leis edilicias e urbanisticas, optou-se por utilizar a ventilagcao
mecanizada nos coémodos que ndo fossem atendidos por ventilagdo natural. A
equipe procurou dotar os comodos de permanéncia prolongada com iluminagéo
e ventilacdo natural. Quando possivel, tomaram partido de fosso luz (Figura
114) para atender aos cdmodos que nao estivessem junto a fachada
(geralmente cozinhas, banheiros e areas de servigo). Boa parte dos cémodos
de permanéncia transitéria foram ventilados e iluminados artificialmente (Figura
115).
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Figura 114 — Fosso de iluminagéo e ventilagdo no Ed. Tabajara. Area
de servigo do apartamento 504. 2011.

Figura 115 - Planta baixa (sem escala) do pavimento tipo do Ed. Pouso Real. Em verde,
tubulagéo da ventilagdo mecanizada. 2006.
Fonte: SEHAB.
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Além de permitir a instalacdo de equipamentos de ventilagdo mecanizada nas
cozinhas e areas de servico, as concessOes feitas pela lei 6945/07 nao
exigiram que os apartamentos propostos pelo projeto de reabilitagdo dos
edificios dispusessem de vagas de garagem. Também nao foram estabelecidas

dimensdes minimas para os ambientes dos apartamentos.

O Corpo de Bombeiros do Estado do Espirito Santo também concedeu
algumas ressalvas aos projetos de reabilitagdo de edificios do Programa Morar
no Centro. Destacam-se, principalmente, as ressalvas concedidas a circulagao
vertical e as instalagbes de gas. Em relagcédo a circulagéo vertical, a arquiteta
ressalta que o Corpo de Bombeiros permitiu que a largura das escadas fosse
inferior a unidade de passagem minima exigida em norma, de oitenta
centimetros. Permitiu também que as escadas nao fossem enclausuradas. No
caso do edificio Estoril, a escada é enclausurada, mas é toda em leque (Figura
116), o que, embora aceito nesse projeto, também ndo € aconselhado pela
norma. Segundo a arquiteta, o Corpo de Bombeiros permitiu essas
irregularidades para que nao fosse necessario demolir as escadas existentes, o
que iria onerar muito a obra. Apenas a escada do edificio Pouso Real foi
demolida, porque sua forma, pisos e espelhos eram bem irregulares (Figura
118). Para a arquiteta, a necessidade de demolir e reconstruir a escada de um
edificio onera muito a obra e traz alguns transtornos. Ela lembra que para
refazer a escada do Pouso Real foi preciso escorar todo o edificio, pois a
escada ajudava a estabilizar a edificagdo. Com excecdo ao Ed. Estoril, os
fossos dos elevadores foram refeitos (Figura 117 e 118), pois o custo de
encomendar um elevador sob medida para cada edificagcdo era maior que
refazer o fosso. No elevador do Estoril, foi possivel aproveitar o fosso. No
entanto, ndo havia espaco para a porta correr. A solugdo encontrada foi instalar
uma porta pantografica automatica na cabine e uma porta de abrir no hall dos

elevadores
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Figura 116 - Circulacdo vertical do Ed. Estoril. Escada enclausurada em

leque e elevadores. 2006.
Fonte: SEHAB/PMV.
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Figura 117 - Circulagdo vertical do Ed. Tabajara. Foi mantida a
escada do projeto original do edificio e o fosso do elevador foi

refeito. 2006.
Fonte: SEHAB/PMV.
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Figura 118 - Circulagdo vertical do Ed. Pouso Real. Caixa de
escada e elevador demolidos (em laranja) e caixa de escada e
elevador reconstruidos (hachura a 45°). 2006.

Fonte: SEHAB/PMV.

Como os edificios candidatos a reabilitacdo e reabilitados ocupam totalmente o
terreno, n&o foi possivel implantar as centrais de gas afastadas dos edificios.
Para evitar que fosse instalado um botijao de gas em cada apartamento, o
Corpo de Bombeiros permitiu que a central de gas ficasse no pavimento térreo
do edificio, desde que envolvida por uma parede de concreto que fosse

acessada pelo exterior da edificagcdo (Figura 119).
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Figura 119 — Planta baixa do pavimento térreo do Ed. Pouso
Real. Central de gas (em vermelho) localizada junto ao corpo
do edificio. 2011.

Fonte: SEHAB/PMV.

3.7. Estrutura: corrosao da ferragem

No Edificio Tabajara, foi preciso fazer refor¢os estruturais em alguns locais
onde a estrutura estava comprometida (Figura 120). Para lidar com esse
problema, foi feito um tratamento na ferragem onde havia sinais de corroséo
(Figura 121 e 122). Primeiro removeu-se o concreto afetado em ferrugem por
meio de escarificagdo. Removido o concreto, o ago atingido pela corroséo foi
lixado e escovado com escova de aco para a remogao das particulas soltas e
da ferrugem. O concreto danificado foi recomposto com a aplicagédo de
grautecimenticio de 5 cm. E na ferragem foi aplicado um inibidor de corroséo,

antes do grauteamento.
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Figura 120 — Ferragem tomada pela ferrugem em vigas laje do
Ed. Tabajara. 2011.

Figura 121 — Tratamento da ferragem que sofreu corroséo.
2011.
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Fig;dr 12 - Viga da ultima laje do Ed. Tabajara. Apods

aplicagao de produto para tratamento da ferrugem. 2011.
Nesse edificio, cerca sessenta por cento da ultima laje foi demolida e
reconstruida (Figura 123), pois estava muito deteriorada devido a problemas no
telhado. Ainda assim, o que permaneceu da laje antiga apresentava pontos de
corrosdo em sua estrutura. Em alguns, a ferragem se desfazia por completo
quando operario batia no ferro para retirar a ferrugem. O problema da corrosao
da ferragem ocorreu ndo apenas em lajes, mas também em algumas vigas

(Figura 120 e 122), principalmente no ultimo pavimento.

Figura 123 - Laje do ultimo pavimento do Ed. Tabajara.
Observa-se que, ao fundo, foi mantida a laje original da
edificagéo e, a frente, a laje antiga foi substituida. 2011.
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3.8. Instalacao de ar condicionado em fachadas de

edificios tombados ou de interesse de preservagao

Para evitar que fossem feitas interferéncias na fachada apds a ocupacao dos
apartamentos, optou-se por prever espago para a instalacdo de ar
condicionado em cada apartamento (Figura 124). Essa medida interferiu nas
fachadas, mas de maneira ordenada e com o aval da Coordenacdo de
Revitalizagcdo Urbana (CRU), equipe que direcionou a preservagdo das
caracteristicas dos imoveis. Nos edificios Pouso Real e Tabajara, identificados
como patrimdnio histérico da cidade, a equipe de revitalizagdo exigiu que as
caixas para instalagado de aparelhos de ar condicionado estivessem abaixo da
esquadria (Figura 125 e 126), para que as portas e janelas contidas na fachada
nao fossem modificadas. Onde houvesse varanda, exigiu-se que as caixas
fossem instaladas por dentro da varanda, como mostra a Figura 127, de modo
que quem estiver olhando da rua para o prédio n&o veja o aparelho de ar
condicionado.

B

Figura 124 - Aparelhos de ar condicionado (em azul) previstos
no projeto de reabilitagdo. 2011.
Fonte: SEHAB/PMV.
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Figura 125 — Fachada do Pouso Real e do Tabajara, caixas
para ar condicionado instaladas abaixo das esquadrias ou por
dentro das varandas. 2011.

Figura 126 - Edificio Pouso Real. Caixa para futura instalagédo
de aparelho de ar condicionado. Instalado abaixo da esquadria.
2011.
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Figura 127 - Edificio Tabajara. Caixa para instalacdo de
aparelho de ar condicionado. Instalada por dentro da varanda e
abaixo da esquadria. 2011.

3.9. Canteiro de obras

Nos edificios Pouso Real e Tabajara, ndo havia espago externo para a
montagem do canteiro de obras e armazenamento dos materiais de construgéo
e entulho proveniente da demolicdo; desse modo, 0s servigos e armazenagem
foram realizados dentro do proprio edificio. O armazenamento dos materiais de
construcgéao foi feito no pavimento térreo do edificio para evitar que as lajes dos
pavimentos sofressem com a carga pontual (Figura 128). Segundo o gerente
dos projetos, como esses edificios estdo localizados em vias arteriais da
cidade, com movimentacao intensa durante o horario comercial, a retirada do
entulho e a chegada do material de construgdo (Figura 129) na obra nao
poderiam ser feitas em qualquer dia ou horario. Geralmente, essas atividades
eram realizadas durante a noite e nos finais de semana. O canteiro de obras foi
montado no pavimento térreo para ndo solicitar as lajes dos pavimentos

superiores. Além do armazenamento, os servigos de carpintaria, preparo de
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argamassa (Figura 130), dentre outros, foram executados no pavimento térreo
da edificagéo.

Figura 128 - Estocagem de sacos de cimento no pavimento
térreo do Edificio Pouso Real. 2011.

Figura 129 - Descarga dos sacos de cimento no pavimento
térreo do Ed. Pouso Real. 2011.

159



Figura 130 - Canteiro de obras do Edificio Pouso Real.
Pavimento térreo. 2011.

3.10. Sistema construtivo

O sistema construtivo adotado pela equipe de reabilitagdo dos edificios para as
paredes internas foi a alvenaria em bloco de concreto celular (Figura 131).
Segundo a arquiteta da equipe, optou-se pelo bloco de concreto celular por ser
leve e pelo assentamento ser similar a alvenaria tradicional de bloco ceramico.
A escolha foi feita em conjunto com o engenheiro estrutural, com a intencéo de
solicitar menos a estrutura do que se fossem usados os blocos convencionais
de cimento ou ceramico. Cogitou-se o0 uso do gesso acartonado como sistema
de vedacgao interno, mas, segundo a arquiteta, eles preferiram nao utilizar esse
tipo de sistema por que seria necessaria mao-de-obra especializada para
instala-lo. Outro motivo que os levou a ndo escolher pelo sistema de vedagéao
em gesso acartonado foi por pensarem que isso iria dificultar a manutengao e
futuras alteragdes por parte dos moradores, pelo fato de ndo ser o sistema

convencional, ao qual estdo acostumados. Como desvantagem do emprego do
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bloco de concreto celular, apontou-se o desperdicio de blocos devido a
necessidade de corte para adequa-los as dimensdes dos vaos (Figura 132).

Figura 131 - Alvenaria em bloco de concreto celular. Ed. Pouso
Real. 2011.

Figura 132 — Sobras de bloco de concreto celular devido aos
cortes necessarios para adequa-los as dimensdes dos vaos.
2011.
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3.11. Instalagoes prediais.

As instalagcdes prediais dos edificios Estoril, Pouso Real e Tabajara foram
substituidas por completo. O reaproveitamento da tubulagdo ndo compensava
porque o sistema existente ja estava ultrapassado e muitas vezes os tubos
estavam obstruidos. Para passar as novas instalagbes foram feitos shafts
(Figura 133) e rasgos na parede, sempre buscando cortar o0 minimo possivel
vigas e pilares. Segundo o engenheiro eletricista, membro da equipe do
Programa Morar no Centro, ndo ha muitos problemas que diferenciem a
reabilitacdo da construcdo nova quando se trata das instalagdes elétricas. O
sistema utilizado para passar os tubos entre pavimentos é o mesmo (shaft e
rasgos) e as tubulagdes sdo embutidas na parede ou distribuidas por baixo do
teto (Figura 134 e 135), sem rasgar a laje, apenas abrindo algum espaco para
passar a tubulagdo entre pavimentos. Para esconder os tubos, é feito o rebaixo
no teto. Para o engenheiro eletricista, os projetos hidrossanitarios apresentam
maiores complicagées do que o projeto elétrico. Isso devido ao aumento do
consumo de agua que faz com que seja preciso ampliar o espago reservado
originalmente para os reservatérios. Além disso, a tubulagcdo utilizada na
execucgao dos projetos hidrossanitarios € mais rigida que a usada no projeto
elétrico, o que dificulta a passagem dos tubos pela edificacdo existente (Figura
134).
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Figura 133 - Shaft para passagem das instalagbes prediais.
Medidores de agua e gas em um dos pavimentos do Edificio
Pouso Real. 2011.

Figura 134 - Eletrodutos e tubulagdo de esgoto passando por
baixo da laje no Edificio Tabajara. 2011.
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Figura 135 - Eletrodutos e tubulagdo hidrossanitaria passando
por baixo da laje. 2011.
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Capitulo 4



4. Analise dos dados

Neste capitulo, analisam-se os dados coletados e faz-se uma discuss&o sobre
o que foi encontrado no trabalho de campo em relagéo ao exposto no capitulo
da revisao de literatura. Pretende-se aqui levantar uma discussao sobre o tema

abordado e as questdes suscitadas.

4.1. Potencial de reabilitagao dos edificios

Os edificios reabilitados pelo Programa Morar no Centro foram selecionados a
partir do interesse da prefeitura municipal em preservar o patrimdnio histérico
da cidade. Isso significa que a selegcdo nao foi baseada no potencial de
reabilitacdo dos edificios. Ao contrario, a decisdo de reabilita-los veio para
atender as necessidades de outro programa, o de Revitalizagcdo do Centro de

Vitoria.

Comparando-se os edificios Tabajara e Santa Cecilia (Quadro 8), pode-se
observar que ambos tém seis pavimentos, dos quais cinco foram destinados ao
uso residencial. Entretanto, a area por pavimento no Ed. Tabajara (191,90m?)
corresponde a menos da metade da area por pavimento no Ed. Santa Cecilia
(428,02m?), o que resultou no dobro de unidades habitacionais no segundo
edificio. Embora esse parega ser, em um primeiro momento, um dado sem
importancia, vale lembrar que a reabilitacdo € economicamente mais viavel nos
edificios em que se obtém maior numero de unidades habitacionais, uma vez
que os custos da reabilitagdo (equipamentos, cobertura, reforma da fachada e
demais custos comuns a todas as unidades) ficam mais diluidos e o gasto final
por apartamento diminui, conforme analisa o préprio gerente do programa
Além disso, outro dado importante € o de que o Ed. Santa Cecilia é quinze
anos mais novo que o Tabajara e, ainda que tenha sido utilizado o mesmo

sistema construtivo para as duas edificagdes, o edificio mais novo ja néo
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apresenta uma alvenaria tao robusta e seus pavimentos foram concebidos em

planta livre, o que o torna mais favoravel a mudancas.

Quadro 8 - Comparativo entre os edificios Tabajara e Santa Cecilia

Area construida por . N° de unidades

Edificio N° de pavimentos

pavimento habitacionais

Santa Cecilia 428,02 m? 40 UH

O gerente do programa afirmou também que a reabilitacdo dos edificios
Tabajara e Pouso Real s6 foi possivel devido a realizagdo de um pacote para
se conseguir o financiamento da obra que compreendia, além da reabilitagdo
desses edificios, a do Hotel Estoril. Tal fato justifica-se devido ao Ed. Estoril ter
maior numero de pavimentos (11, no total) e o custo de sua reabilitagdo ndo
ultrapassar o maximo permitido pelo Ministério das Cidades. Assim, percebe-se
que, na selecao do edificio a ser reabilitado, é preciso avaliar seu tamanho em
numero de pavimentos e a area por pavimento. Nos casos estudados neste
trabalho, havia um ponto de maior peso que o potencial de reabilitagdo dos
edificios: o valor historico atribuido pela prefeitura de Vitéria a essas

edificacoes.

4.2. Patrimonio

Durante o periodo de coleta de dados, os entrevistados ressaltaram a
importancia da preservacdo das caracteristicas arquitetbnicas dos edificios.
Foi possivel perceber que ao mesmo tempo que o valor patrimonial estimulou a
reabilitacdo dos edificios — visto que o interesse em preserva-los impediu a
demoligdo —, também trouxe dificuldades para os projetos de reabilitagdo.Por
um lado, o empenho em se preservar a memoria da cidade incitou a

reabilitacdo de edificios antigos abandonados; por outro, limitou o projeto, uma
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vez que intervengdes nas fachadas, como abertura de vaos, n&o eram
permitidas. Segundo a arquiteta do programa, o projeto arquiteténico foi
desenvolvido a partir dos vaos de abertura existentes na fachada do projeto

original.

4.3. Processo de reabilitagcao dos edificios do Programa

Morar no Centro

As obras de reabilitacdo viabilizadas pelo poder publico ocorrem em um
processo muito particular. No caso especifico das reabilitagdes feitas pela
Prefeitura de Vitdria, inicialmente, houve a identificagcdo dos edificios inclusos
no Programa de Revitalizagdo do Centro que poderiam ser adaptados para o
uso residencial, seguida do estudo da viabilidade econémica da reabilitacéo e
da negociagdo e compra do edificio. Paralelo a compra e negociagao, foram
realizados o levantamento da edificacdo existente, o desenvolvimento do
projeto arquitetdnico e a elaboragéo da planilha de custos para, entdo, ocorrer
licitacdo dos projetos complementares e execugado. Por fim, aconteceram a

elaboragao dos projetos complementares e execugao da obra.

O caminho escolhido pela equipe do Programa Morar no centro n&o parece ser
a melhor maneira de se conduzir o processo de reabilitagdo dos edificios. Os
custos referentes aos materiais e servicos especificados nos projetos
complementares foram estimados com base no projeto arquiteténico. Desse
modo, a planilha elaborada para licitar a obra e até mesmo o projeto
arquiteténico ficam ainda mais suscetiveis a alteragdes. Mesmo que isso seja
comum, inclusive nas obras novas, a elabora¢do dos projetos complementares
apés a licitacdo ¢é wum fator que potencializa as alteragdes e,
consequentemente, aumenta o numero de aditivos contratuais. Foi o que
aconteceu na obra dos edificios Tabajara e Pouso Real. As alteragdes foram

tantas que excederam o valor maximo permitido para aditivos contratuais, de
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50% a mais sobre o valor do contrato. Por esse motivo, a obra tera que passar
por outra licitacdo para ser concluida.

4.4. Avaliacao da edificagao existente

Os atrasos no processo e as descobertas durante a obra, como o caso da
fundacdo do Edificio Pouso Real e as vigas escondidas na alvenaria, mostram
gue uma analise estrutural mais detalhada da edificagdo € importante para que
0os projetistas e incorporadores conhegam melhor o objeto de intervengao.
Conhecer e estudar o edificio existente significa saber das possibilidades e
limitagbes que ele oferece a quem projeta e a quem investe. Provavelmente,
esse tipo de estudo néo ird impedir que ocorram mudangas no decorrer da
etapa de execugdo, mas as surpresas serdo menores, pois boa parte dos
problemas do edificio sera identificada e solucionada antes de se iniciar a
execugao. Com isso, também sera possivel estimar melhor os custos da

reabilitacdo do edificio e analisar se ela é ou n&o viavel economicamente.

Se uma analise estrutural detalhada tivesse sido realizada no inicio do
processo de reabilitagcao, os problemas estruturais de fundacao e cobertura nos
edificios Pouso Real e Tabajara, respectivamente, teriam sido detectados antes
de se iniciarem os projetos. Isso evitaria que ja no inicio das obras a equipe se
deparasse com a fundagdo do imédvel totalmente comprometida e,
consequentemente, ndo haveria a paralisagdo do processo. Mesmo nos casos
de reabilitacdo do Programa Morar no Centro, em que a intervengdao nos
edificios seria feita independente dos problemas apresentados pela edificagéo,
uma analise mais detalhada da situacédo em que se encontrava a estrutura e a
alvenaria do edificio seria necessaria. Apesar de representar um custo inicial
alto, a avaliagao fisica do edificio pode evitar problemas futuros e, portanto,

diminuir a perda de tempo e dinheiro com retrabalho e problemas inesperados.
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4.5. Alteragcoes durante a obra: descobertas previsiveis

e hao-previsiveis

Durante toda a obra, aconteceram alteragdes no projeto de reabilitagdo, uma
vez que muitos fatores influenciaram nas decisbes de projeto, nem sempre
previstos na etapa inicial. A pré-existéncia de um edificio potencializou o
aparecimento desses fatores ndo previstos. No entanto, nem todos os
imprevistos eram imprevisiveis. Exemplos disso sdo a necessidade de
aumentar a capacidade dos reservatorios de agua e o problema com a
aquisi¢cao do edificio do INSS. Se existe um calculo para quantificar o consumo
de agua diario por pessoa e a reserva que o edificio precisa fazer, o melhor é
adotar tais valores e resolver o problema do aumento de tamanho dos
reservatorios na fase de projeto. Basear-se em uma taxa de consumo de agua
inferior a recomendada pela norma sé adiou a solugao do problema, no caso
do Pouso Real e do Tabajara, e criou um obstaculo para o edificio Estoril, que
ja foi ocupado e sofre com a falta de agua. No caso do Ed. do INSS, as
irregularidades do registro do edificio também n&o eram tao imprevisiveis. Pois,
desenvolver um projeto antes mesmo de adquirir o imovel a ser reabilitado

parece uma atitude precipitada.

Nos apartamentos da coluna 04, do Ed. Pouso Real, ao serem comparadas as
plantas do projeto original, do projeto aprovado na prefeitura para a reabilitagéo
e a planta baixa de como foi feita a reabilitagdo, observa-se que, na ultima
versao do projeto, surge um pilar em um dos cantos do fosso do elevador. Pela
esbeltez do pilar e pelo posicionamento fora da suposta trama original de vigas
e pilares, supde-se que esse pilar ndo foi descoberto durante a obra, como
disse o responsavel técnico, mas sim que foi necessario acrescenta-lo, ja que o
fosso do elevador foi reconstruido em local diferente do projeto original. Sendo
assim, a alteragdo da disposicdo dos ambientes em planta dos apartamentos
da coluna 04, no Ed. Pouso Real, ndo se justifica pelo surgimento da nova
estrutura e sim pelo fato de que o espaco previsto no levantamento era menor

do que existia realmente, inviabilizando a cozinha e area de servico no espacgo
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adjacente a fachada, como relatou a arquiteta dos projetos. Considerando esse
outro ponto de vista, o erro no levantamento da edificacdo existente provocou a
alteracdo. Se houvesse registros da estrutura original do edificio ou se fosse
feito um levantamento mais minucioso, esse e outros problemas descobertos

na obra poderiam ter sido antecipados.

Como afirmou a arquiteta, a inexisténcia dos projetos estruturais maximiza as
incertezas sobre o que existe no edificio, pois ndo se sabe o que esta por
dentro da alvenaria até que ela seja demolida. O acesso ao projeto estrutural
original do imovel ajudaria na identificacdo da estrutura existente e evitaria as
descobertas de vigas e pilares n&o previstos. Além disso, ndo se pode
desconsiderar que algumas alteragbes no edificio aconteceram enquanto ele

ainda estava em uso e que essas nao foram registradas.

Nas visitas ao Edificio Tabajara, a corrosdo da ferragem da laje de cobertura
era perceptivel, mesmo na fase de levantamento, ndo se configurando, a
principio, como um elemento surpresa. Entretanto, no caso da laje de cobertura
do edificio Tabajara, sessenta por cento do que existia foi demolido e
reconstruido. Durante a obra, descobriu-se que boa parte do que fora mantido
também estava tomado pela ferrugem, dando a entender que, do ponto de vista
estrutural, a reconstrucdo de toda a laje teria sido a melhor opgédo. Uma analise
mais aprofundada do estado de conservacao da estrutura dos edificios evitaria
esse tipo de constatagéo tardia e ajudaria a avaliar melhor a viabilidade de se
reabilitar ou n&o os edificios. No caso do Ed. Pouso Real, a necessidade de se
reforcar toda a estrutura da edificagdo deixa claro que o valor historico foi o

unico motivo para nao demoli-lo.
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4.6. Legislagcao especifica para projetos e obras de

reabilitagao de edificios

A lei 6945/07 faz concessdes aos projetos do Programa Morar no Centro
quanto a legislagdo municipal edilicia e urbanistica vigente. Segundo a
arquiteta, as ressalvas concedidas tornaram viavel a reabilitagdo dos edificios
do Programa Morar no Centro. Entretanto, o cédigo de edificagbes municipal
nao é tao restritivo, uma vez que nao exige area minima dos ambientes de
curta permanéncia e para os de longa permanéncia estabelece como area
minima 7,50m?. Ainda assim, ha salas e quartos com menos de 7,50m?. Os
fatores iluminagéo, ventilagdo e dimens&o minima para os ambientes parecem
ser os limitadores da reabilitagcdo, principalmente para as cozinhas e areas de
servico. A legislagdo edilicia ndo permite que esses ambientes sejam
ventilados por meio mecanico e exige que tenham janelas com area minima do
vao de 1/8 da area do comodo. Entretanto, nos casos analisados neste
trabalho, 43% das cozinhas e areas de servigo ndo contam com janelas para
iluminacéo e ventilacdo natural, sdo dotadas de ventilagdo mecanizada. Como
afirmou a arquiteta do programa, a necessidade de preservar a fachada original
do edificio impediu que fossem abertos novos vaos de iluminagao e ventilagao.
No Ed. Tabajara, foi possivel iluminar e ventilar naturalmente todas as cozinhas
e areas de servigo por meio de fossos de iluminagdo. As janelas do banheiro
estdo voltadas para a area de servigco, contando com iluminagao e ventilagdo

natural e indireta.

O maior problema enfrentado nos projetos de reabilitagdo para cumprir o
Cddigo de Edificagbes foi a ventilagdo e iluminagdo natural das cozinhas e
areas de servigo, uma vez que os banheiros, de acordo com o Cdédigo de
Edificagdes, podem ser ventilados mecanicamente. A dimensédo dos ambientes
poderia ser revista e atender as exigéncias da legislagdo, o pé-direito n&o
descumpre as exigéncias e, quanto a circulacéo, apenas as escadas do Pouso
Real e Tabajara enfrentaram problemas. Nesses casos, como a escada do

Pouso Real foi refeita, deveria ter sido cumprida a legislagdo vigente; ja a
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escada do Tabajara poderia ter sido demolida se o projeto de reabilitagdo
tivesse unido a circulagdo dos dois edificios. A interligagdo entre esses dois
edificios ja acontecia nos ultimos pavimentos do projeto original. Sendo assim,
a decisao por uni-los em todos os pavimentos reduziria os custos da obra e
também do condominio. Por fora pareceriam dois edificios, pois a arquitetura

seria mantida, mas a circulagdo interna seria comum aos dois edificios.

A ressalva de alguns parametros exigidos pela legislagcdo é necessaria para
que se viabilize a reabilitacdo dos edificios. Entretanto, 0 ndo cumprimento a
qualquer parametro parece uma medida imediatista e irresponsavel. Seria mais
interessante criar parametros especificos para a reabilitacdo de edificios do
que desobrigar essa categoria de projeto de cumprir qualquer parametro. A
criacdo de normas especificas para a reabilitagao poderia, inclusive, incentivar
a investimentos de empresas privadas. O que aconteceu com a promulgagao
da lei 6945/07, visto que as ressalvas foram concedidas apenas para os
projetos realizados pela prefeitura com a finalidade de oferecer habitagdo de

interesse social a populacao.

4.7. Técnicas e tecnologia da construgao civil:

reabilitacao de edificios

Como apresentado, as técnicas e tecnologias construtivas adotadas na
reabilitacdo dos edificios do Programa Morar no Centro foram alvenaria
convencional para vedagao vertical, gesso para o rebaixo no teto e tubos em
PVC. O uso de shafts para qualgquer um dos sistemas adotados parece ser a
maneira mais racional e econdmica para a distribuicdo das instalagcdes prediais.
Quando utilizado o sistema convencional de construgéo (alvenaria), os rasgos
nas paredes sao inevitaveis, assim como nas obras novas, excetuando-se os
casos em que as instalagdes prediais ficam aparentes. Essa pode ser a

alternativa mais econémica, pois assim nao seria necessario cortar a alvenaria

173



para embutir as instalagbes ou instalar forros para esconder os tubos que
passam por baixo da laje; logo, ndo se reduziria o pé-direito dos ambientes.

No projeto de reabilitagdo, € necessario prever a instalagdo de aparelhos de ar
condicionado, antena de TV e internet, caso contrario, futuramente, os proprios
moradores fardo suas instalagdes. No entanto, a posicdo em que foram
instalados os aparelhos de ar condicionado n&o é interessante do ponto de
vista do funcionamento do aparelho e do resfriamento do ambiente. Os
aparelhos deveriam ser instalados na parte superior da parede, préximos ao
teto, ao invéz de proximos ao piso como ocorreu. Essa escolha foi justificada
em virtude de uma né&o interferéncia nas esquadrias e nos ornamentos da
fachada. Além disso, quando possivel, os aparelhos deveriam ficar escondidos
nas varandas, conforme exigéncia da Coordenagao de Revitalizagao Urbana.
Mas existem outras solugbes no mercado além do ar condicionado de janela,
como, por exemplo, os aparelhos divididos em duas unidades, uma
condensadora e outra evaporadora, mais conhecidos como aparelho de ar
condicionado tipo split. Nesse caso, as unidades condensadoras poderiam ter
sido instaladas na cobertura do edificio, ficando apenas a unidade evaporadora
no interior dos apartamentos. Essa alternativa ndo interferiria nas fachadas e o
sistema de resfriamento do ambiente funcionaria melhor. Enfim, ha muitas
outras maneiras de se resolver o problema dos aparelhos de ar condicionado;
cabe ao arquiteto buscar a solucdo que melhor resolva os problemas

apresentados em cada caso.
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5. Conclusoes

A pesquisa realizada se prop0s a investigar quais os problemas que surgiram
durante o processo de projeto e execugdo da reabilitagdo de edificiosdo
Programa Morar no Centro, realizado pela Prefeitura de Vitéria. Buscou
também estudar como esses problemas interferiramno resultado final do
processo de reabilitacdo dos edificios. Diante do que foi apresentado neste
trabalho pode-se considerar que a pesquisa alcangou os objetivos propostos,
poisapontou as principais dificuldades encontradas durante o processo de
reabilitagdo nos casos estudados e as interferéncias dos problemas
encontrados no projeto de reabilitagdo. Como resultado da pesquisa gerou-se o
Quadro 9com os problemas que apareceram durante a reabilitacdo e algumas
medidas para evitar que esses problemas venham surpreender os profissionais
envolvidos neste processo. Portanto, ao trabalhar no campo da reabilitagdo de
edificios abandonados ou subutilizados, deve-se atentar aos seguintes pontos:

Quadro 9 — Problemas que apareceram no decorrer do processo de reabilitagdo dos edificios
do Programa Morar no Centro, Vitéria/ES e precaugdes. 2012

Problema

Precaucao

Incompatibilidade arquitetébnica do
edificio com o uso a que se destina.

Descoberta da estrutura, ou parte
dela, durante a execucado da obra de

reabilitagéo.
Inviabilidade técnica e econbmica na
reabilitacdo dos edificios  por

questdes estruturais.

Custo real da obra de reabilitagcao
maior do que previsto inicialmente.
Inviabilidade econdmica.

Edificagcao tecnologicamente
incompativel com as necessidades
dos usuarios.

Incompatibilidade entre os projetos,
causando interferéncias entre eles e
na edificagao existente.

Identificar o uso mais adequado para a
edificacao a ser reabilitada.

Levantamento detalhado da edificagao
existente.

Analise da estrutura existente quanto a
resisténcia e estabilidade estrutural.

Prever os custos da intervencdo com
base nos projetos arquitetdbnico e
complementares.

Avaliagdo técnica e econdmica da
escolha da tecnologia construtiva e
equipamentos a serem em utilizados.
Compatibilizagao dos projetos
arquitetbnico e complementares com a
edificacao existente.
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As precaugdes sugeridas no quadro acima parecem Obvias, previsiveis e
comuns a projetos de edificagdo nova. Entretanto, se esses problemas séo
previsiveis, questiona-se o porqué de nao terem sido previstos e avaliados no
inicio do processo de reabilitagdo. Entdo,qual o motivo para ndo se analisar
minuciosamente os edificios antes de dar inicio a reabilitagdo deles? Ao longo
do trabalho notou-se que o interesse de preservar as edificacbes consideradas
como edificios histéricos era o motivo central da iniciativa de reabilitacdo dos
edificios. O que coloca a preservacao do patriménio como o pivd do processo
de reabilitagdo dos edificios abandonados no centro de Vitdria. Isso significa
que o processo aconteceu em torno do interesse de preservagao do patriménio
da cidade, e ndo porque os edificios abandonados tinham potencial para

abrigar o novo uso (residencial).

A partir das constatagdes apresentadas aqui surgem algumas questbes que
podem ser investigadas em estudos futuros:

Até onde o interesse de preservar o patrimdnio pode ser considerado

como incentivo para reabilitagdo e quando ele passa a ser um limitador

do processo?

e Quais os limites de viabilidade técnica na reabilitacdo de edificios
abandonados?

¢ Quais os limites da viabilidade econdmica nos casos de reabilitagdo de
edificios abandonados?

e Sobre a tematica da sustentabilidade, pode-se afirmar que a reabilitacao

de edificios, como vem sendo feita, atende aos conceitos de

sustentabilidade?

177



Capitulo 6



6. Referéncias bibliograficas

ALBERNAZ, M. P. Dicionario ilustrado de arquitetura. 2.ed. Sao Paulo:
Proeditores. 2000.

ALl, A. KAMARUZZAMAN, S. N. e SALLEH, H.The -characteristics of
refurbishment projects in Malaysia. Facilities. Malasia, Vol. 27, N°. 1/2, p. 56-65,
més. 2009.

APPLETON, J. Reabilitagdo de iméveis — a perspectiva do engenheiro Jodo
Appleton.  Portal VerlagDashofer. Lisboa. 2009. Disponivel em:
http://blog.dashofer.pt/bau/reabilitacao-de-imoveis-%E2%80%93-a-perspectiva-
do-engenheiro-joao-appleton. Acessado em 28 mar. 2011.

AZEVEDO, Sérgio L. ; GUERRA, Fernanda L. Considera¢des sobre patologias
e restauracao de edificios. Revista Téchne, Sao Paulo, n. 144, p. 42-45, mar.
2009.

BRASIL. Ministério das Cidades. Reabilitagao de areas urbanas: apresentacao.
Disponivel em:
http://www.cidades.gov.br/index.php?option=com_content&view=article&id=902
:apresentacao&catid=138&ltemid=171. Acessadoem 2 nov.2011.

BULLEN, P. e LOVE, P. Factors influencing the adaptative re-use of building.
Journal of engineering, design and technology. Perth, Australia, vol. 9, n® 1, p.
32-46. 2009

BURDEN, E. Dicionario ilustrado de arquitetura. 2.ed. Porto Alegre: Bookman,
2006.

CARVALHO, L. SALGADO, M. e BASTOS, L. Projeto de reabilitacdo das
edificagdes: estudo de caso do Solar da Imperatriz. Simpédsio Brasileiro de
Qualidade do Projeto no Ambiente Construido. Sdo Carlos, SP. 2009.

CROITOR, E. Gestao de projetos aplicada a reabilitagdo de edificios: Estudo
na interface entre projeto e obra. 2008. Disponivel em:
http://www.teses.usp.br/teses/disponiveis/3/3146/tde-17042009-162021/pt-
br.php. Acessado em 8 set. 2010.

DEVECCHI, A. Reformar nao é construir: a reabilitacido de edificios verticais:
novas formas de morar em S&o Paulo no século XXI. Sdo Paulo. 2010.
Disponivel em: http://www.teses.usp.br/teses/disponiveis/16/16137/tde-
15062010-132024/pt-br.php. Acessado em 8 dez. 2010.

179



ESPIRITO SANTO. Corpo de Bombeiros Militar. Norma Técnica 10 — Saidas de
emergéncia: condi¢des gerais. 11 de maio de 2010.

MARQUES DE JESUS, Christiano R.; BARROS, Meércia Maria S. B.
Reabilitacdo de edificios: a importancia dos sistemas prediais. Revista Téchne,
Sao Paulo, n. 156, p. 60-65, mar. 2010.

MASCARO, J. O custo das decisdes arquitetonicas. 5.ed. Editora Masquatro:
Porto Alegre, 2010.

MEDEL, V. Diccionario mexicano de arquitectura. Mexico. 1994.

PELLICER, L. No construya mas edificios, jreciclelos! El Pais. Margo/2010.
Disponivel em:
http://www.elpais.com/articulo/sociedad/construya/edificios/reciclelos/elpepusoc
/20100330elpepisoc_1/Tes. Acessado em 1 set. 2011.

PORTAL BRASIL. 2010. Numero de casas vazias supera déficit habitacional do
Pais, indica Censo 2010. Disponivel em:
http://www.brasil.gov.br/noticias/arquivos/2010/12/13/numero-de-casas-vazias-
supera-deficit-habitacional-do-pais-indica-censo-2010. Acessado em: 5 set.
2011.

TECHNE. S&o Paulo: Pini, n. 91, p. 46-49, out. 2004.

TECHNE. S&o Paulo: Pini, n12, p.30-34, set-out. 1994.

TECHNE?®. Sao Paulo: Pini, v. 9, n. 46, p. 44-47, mai-jun. 2000.
TECHNE®. S&o Paulo: Pini, n. 44, p. 24-33, jan-fev. 2000.
VITORIA. Lei n° 4821, 30 de dezembro de 1998.

VITORIA. Lei n° 6945, 06 de junho de 2007.

VITORIA®. Lei n° 6705, 13 de outubro de 2006.

VITORIA®. Prefeitura Municipal. Secretaria de Desenvolvimento da Cidade.
Inventario do imével de interesse de preservacdao: [101. Vitdria:
SEDEC/GPU/CRU, 2005.

180



VITORIA®. Prefeitura Municipal. Secretaria de Desenvolvimento da Cidade.
Inventario do imoével de interesse de preservacdo: [1102. Vitdria:
SEDEC/GPU/CRU, 2005.

VITORIA®. Prefeitura Municipal. Secretaria de Habitagdo. Programa Morar no
Centro. Vitéria: SEHAB, 2006. Relatério.

VITORIA®. Prefeitura Municipal. Secretaria de Desenvolvimento da Cidade.
Geréncia de Projetos Urbanisticos. Coordenagcédo de Revitalizagdo Urbana.
Programa de Revitalizagcdo do Centro de Vitoria. Planejamento Urbano
Interativo do Centro: Introdugéo. VITORIA: SEDEC/GPU/CRU, 2006.

VITORIA®. Prefeitura Municipal. Secretaria de Habitacdo. Laudo técnico Ed.
Estoril. Vitéria: SEHAB, 2006. Laudo técnico.

VITORIA®. Prefeitura Municipal. Secretaria de Habitagdo. Laudo técnico Ed.
Pouso Real. Vitéria: SEHAB, 2006. Laudo técnico.

VITORIA'. Prefeitura Municipal. Secretaria de Habitagdo. Laudo técnico Ed.
Tabajara. Vitéria: SEHAB, 2006. Laudo técnico.

VITORIAS. Prefeitura Municipal. Secretaria de Habitagdo. Laudo técnico Ed.
José Lourengo Costa Aragéao (INSS). Vitéria: SEHAB, 2006. Laudo técnico.

YIN, R. K. Estudo de Caso: planejamento e métodos. 4. ed.. Porto Alegre:
Bookman, 2010.

ZMITROWICZ, Witold e BOMFIM, Valéria (Org.) Diretrizes para reabilitagdo de
edificios para HIS: as experiéncias em Sao Paulo, Salvador e Rio de Janeiro.
S&o Paulo. 2007.

181



