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RESUMO

No Brasil, a industria da construcéo civil € preparada para realizar obras novas, apresentando nesse quesito avango tecnoldgico e controle na eficiéncia e gestao de
qualidade, no entanto, no que diz respeito a reabilitagdo de edificios, nosso pais € incipiente, se comparado com alguns paises europeus, onde existe um dominio e
controle sobre a reabilitagao de edificios em todos os seus processos, que védo desde o planejamento e diagnéstico, até a execugdo e avaliagéo do uso social da obra.
Com o envelhecimento do parque imobilidrio edificado nos grandes centros urbanos brasileiro, inseriu-se, a partir dos anos 2000 nas agendas de debates politicos, a
possibilidade de aproveitamento dos edificios existentes nessas regiées os quais se encontram em estado de abandono e degradacéo. A exemplo de outros paises,
entende-se que esse estoque de edificagdes pode ser reabilitado e destinado ao uso de Habitagdo Social. Essa modalidade de interveng&o, além de contribuir para a
diminuicdo do déficit habitacional brasileiro, contribui também para a preservagéo do patriménio arquitetdnico edificado e renovagao de areas degradadas nos centros
urbanos. Voltado para a proposta de agdes de reabilitacdo edilicia, este artigo, através de um estudo de caso italiano, tem como objetivo mostrar como a experiéncia
europeia poderia ser agregada as novas experiéncias brasileiras, a fim de melhorar a qualidade das intervengdes habitacionais no Brasil. O diagnéstico se da por meio
do Método da Arquitetura Dialdgica, entrevista com gestores do programa habitacional italiano e aplicagdo de questionarios com os moradores do edificio estudado.
A pesquisa mostra que a reabilitagdo de edificios ociosos e/ou abandonados nas areas centrais das nossas cidades seria uma estratégia politica, social e urbana
eficiente, pois, além de cumprir com a fungéo social da propriedade, atenderia a demanda por habitagdo de uma grande parcela da populagéo de baixa renda, excluida
dos meios normais de compra e financiamento imobiliario, diminuiria consideravelmente o enorme déficit habitacional que existe atualmente, além de preservar o
patriménio arquitetdnico e a ambiéncia dos centros urbanos.

PALAVRAS-CHAVE: reabilitagao de edificios; dialogia arquitetonica; habitagao de interesse social.

RESUMEN

En el Brasil, la industria de la construccion es apta para realizar edificaciones nuevas, presentando avance tecnoldgico y control en la eficiencia y gestion de calidad
en este aspecto, sin embargo, cuanto a la rehabilitacion, el Brasil es incipiente si comparado con algunos otros paises europeos, donde existe un dominio y control
sobre la rehabilitacion de edificios en todos los procesos, los cuales van desde el planeamiento y diagnostico, hasta la ejecucion y evaluacién del uso social de la obra.
Con el envejecimiento del parque inmobiliario edificado en los grandes centros urbanos brasilefios, fue introducida en los debates politicos la posibilidad de
aprovechamiento de las viviendas existentes en esas regiones que se encuentran abandonadas y degradadas. Al ejemplo de otros paises, se entiende que estos
estoques de edificaciones pueden ser rehabilitados y destinados al uso de vivienda social. Esa modalidad de intervencion, allende contribuir para la disminucién del
déficit habitacional brasilefio, contribuye también para la preservacién del patrimonio arquitectonico edificado y renuevo de las areas degradadas en los centros urbanos.
Retornando para la propuesta de acciones de rehabilitacion edilicia, este articulo, a través de un caso de estudio italiano, tiene por objetivo mostrar como la experiencia
europea podria ser agregada a las nuevas experiencias brasilefias, con la finalidad de mejorar la calidad de las intervenciones habitacionales en el Brasil. El diagnostico
se da por medio del Método de la arquitectura dialégica, entrevista con los administradores del programa de vivienda italiano y aplicacién de cuestionarios con los
moradores del edificio estudiado. La investigacién muestra que la rehabilitacion de edificios degradados o abandonados en las regiones centrales de nuestras ciudades
son una estrategia politica, social y urbana eficiente, pues, allende cumplir con la funcién social de la arquitectura, atenderia a la demanda por vivienda de una gran
parte de la poblacién con renta baja, excluida de los medios normales de compra y financiamiento inmobiliario, disminuiria considerablemente el gran déficit de vivienda
actual, ademas de preservar el patrimonio arquitectdnico y la ambiencia de los centros urbanos.

PALABRAS CLAVES: rehabilitacion de edificios; dialogia arquitectonica; vivienda de interés social.

ABSTRACT

In Brazil, the construction industry is prepared to carry out new works, presenting technological progress and control in efficiency and quality management in this regard,
however, as far as rehabilitation is concerned, our country is incipient compared to some European countries , where there is a mastery and control over the rehabilitation
of buildings in all its processes, ranging from planning and diagnosis, to the execution and evaluation of the social use of the building. With the aging of the buildings
built in the great Brazilian urban centers, was included in the political debates the possibility of taking advantage of the existing dwellings in these regions that are in a
state of abandonment and degradation. Following the example of other countries it is understood that these buildings can be rehabilitated and destined to the use of
Social Housing. This modality of intervention, besides contributing to the reduction of the Brazilian housing deficit, also contributes to the preservation of built architectural
heritage and renovation of degraded areas in urban centers. Aimed at the proposal of rehabilitation actions, this article, through an Italian case of the study, aims to
show how the European experience could be added to the new Brazilian experiences, in order to improve the quality of housing interventions in Brazil. The diagnosis
is given through the Method of Dialogical Architecture, interview with the managers of the Italian housing program and application of questionnaires with the residents
of the building studied. The research shows that a rehabilitation of abandoned buildings in the central areas of the cities would be an efficient political, social and urban
strategy to fulfill the social function of the architecture, besides meeting the demand for housing of a large part of the poor population, would reduce the housing deficit,
in addition to preserving the urban architectural patrimony.
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1 INTRODUGAO

O patriménio construido € a acumulacdo de esfor¢os herdados por uma sociedade que
expressa seu desenvolvimento habitacional e a capacidade de investimento da comunidade
através do tempo. Esse patrimbnio € um capital concentrado, cujas possibilidades de
aproveitamento através de operacdes de reabilitacdo, reciclagem e reutilizacéo ndo podemos
deixar de lado (GUTIERREZ, 1992).

Quando se fala de projetos e investimentos na area da construgéo civil brasileira, a reabilitacdo de edificios é
um tema que caminha pelas bordas das discuss@es politicas.

Discute-se muito sobre as gestbes nos empreendimentos, 0os custos, a necessidade de desenvolver
legislactes especificas para esse segmento, o potencial e as demandas de mercado, no entanto, as iniciativas
voltadas a reabilitacdo de edificios ainda ndo representam uma parcela significativa nas pautas das reunides
e nos investimentos publicos, diferente do que acontece em alguns paises europeus, tais como Italia, Franca,
Inglaterra, Alemanha, Espanha, Portugal, entre outros.

A reabilitacdo de edificios deveria estar no centro das pautas das politicas publicas, sobretudo como
alternativa para a promog¢éo de habitacdo popular, pois considerando a demanda por habitacdo social e o
estoque de edificios abandonados e degradados existente, principalmente nos grandes centros urbanos, esse
estoque pode ser a chave, se ndo para a solucéo, ao menos a amortizacdo do déficit habitacional que atinge
a populagdo de baixa renda em nosso pais, ou seja, converter os edificios abandonados em edificios
habitacionais por meio da reabilitagdo pode ser uma das alternativas para a questao habitacional.

Segundo Croitor (2008), o mercado europeu da constru¢do, em 2005, foi responsavel por movimentar 642
bilhdes de euros. Desse total, aproximadamente 47% foram aplicados em obras de reabilitacéo de edificios
residenciais, pois consideraram essa categoria mais econémica e eficiente do que a demolicdo seguida de
uma reconstrugcao ou uma construgéo nova.

Tal categoria de intervencao ganha ainda mais for¢a quando considerados os edificios localizados nos centros
histéricos ou grandes centros urbanos, pois, na maioria dos casos sao edificios antigos, degradados pela
acdo do tempo ou abandonados pela populacdo local que se deslocou para as novas é&reas de
desenvolvimento da cidade, mas que expressam a histdria e a identidade do lugar. Por esse motivo, muitos
paises europeus véem a importancia de se preservar tais edificios e o caminho para essa preservacao € a
reabilitag&o.

Em S&o Paulo, a reabilitacdo de edificios para habitag&do social tem como prioridade a revitalizagdo da regido
central que entrou em decadéncia a partir da década de 1970.

No inicio dos anos 2000, foram criados programas publicos destinados ao aproveitamento do estoque
imobiliario existente, dentre os programas destacam-se, por exemplo, o Programa de Arrendamento
Residencial (PAR) e o Programa Morar no Centro, ambos destinados a reabilitagdo de edificios para a
populagcdo com renda mensal de até seis salarios minimos. No entanto, uma avaliacdo realizada em um
destes edificios reabilitados pelo PAR (Edificio Maria Paula), na cidade de Sao Paulo, mostrou que existem
lacunas no Programa e que tais lacunas resultam em prejuizo para a qualidade dessas novas habitagfes.

De igual modo, na Itdlia existem programas publicos para reabilitacdo de edificios, no entanto, esses
programas estdo avancados em suas estruturas legislativas e na préatica de requalificacdo de é&reas
degradadas e reabilitagdo de edificios, a exemplo do Programmi di Recupero Urbano (PRU).

Frente a essa constatacéo, este trabalho traz uma andlise do Residencial San Basilio, implementado pelo
Programmi di Recupero Urbano (PRU), na cidade de Roma, Italia, cujo objetivo é mostrar quais experiéncias
desse estudo de caso italiano poderiam ser agregadas as experiéncias brasileiras atuais, a fim de melhorar a
forma de intervencéo destinada a conferir adequadas caracteristicas de qualidade, desempenho, seguranca
e funcionalidade nos edificios com potencial para serem reabilitados no Brasil.

A escolha do estudo de caso italiano se deu devido as estratégias de preservagdo consolidadas e bem
sucedidas das instrumentalizacdes legislativas italiana, destinadas a reabilitagédo urbana e de edificacdes para
habitagdo social, criado no ambito de uma politica habitacional em nivel federal, atuante desde os anos 80.

A avaliacdo do estudo de caso sera apresentada através de uma leitura estruturada pelo Método da
Arquitetura Dialdgica, além dos resultados de uma entrevista com gestores do programa habitacional (PRU)
e resultados de aplicacéo de questionarios com os moradores do Residencial San Basilio.
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Em linhas gerais, o Método Dial6gico esta baseado nas teorias de Mikhail Bakhtin, Paul Ricoeur e Joseph
Muntafiola, os quais defendem que todo objeto arquitetdnico possui uma dimensao histérica, pois esta
inserido em um contexto histérico, politico, econémico e social e que todo elemento histérico depende do
tempo e de um lugar, no qual a dialogia permite fazer a relacéo entre o objeto de estudo com o seu contexto
(o ambiente, o entorno).

Dessa forma, o Método Dialdgico permite uma leitura completa do objeto arquitetdnico em trés tempos: o
tempo da prefiguracao, ou seja, do projeto arquitetdnico, o tempo da configuragao, que diz respeito ao edificio
reabilitado e a refiguragédo, correspondendo ao uso social do edificio, ou seja, entender o que os moradores
pensam sobre a habitacdo que receberam.

O método é uma forma de avaliar a qualidade do morar e por isso considera também o contexto em que 0
edificio esta inserido, ou seja, a ambiéncia® urbana.

Com a leitura que o Método Dialdgico proporciona, € possivel avaliar se as propostas projetuais, as
intervencdes, o que recebe o morador e 0 espaco urbano dialogam entre si, entendendo que, se existe tal
dialogo, a obra apresenta qualidade.

Os questionarios aplicados aos moradores dos edificios tiveram por finalidade conhecer a qualidade do
ambiente reabilitado, saber se a moradia atende as necessidades das familias, o que eles pensam sobre o
local onde o edificio esta inserido, entre outras questdes relacionadas.

Por fim, foi realizada uma entrevista com um dos arquitetos da ATER-Roma envolvido com o Programmi di
Recupero Urbano (PRU) para conhecer a demanda, o critério de escolha das familias que receberam a
moradia reabilitada e o processo projetual.

Todas as fotos apresentadas neste artigo é resultado de uma pesquisa in locu realizada pela autora.

Frente ao exposto, este artigo vem tratar ndo apenas da temética da reabilitacdo que, como ja foi apresentado,
€ de extrema relevancia para as questdes patrimoniais e econbmicas, mas tratard também da reabilitacéo de
edificios como promogé&o social, pois, como narra Bonduki (2014), “na histéria da arquitetura e urbanismo
brasileiro, a habitagédo social sempre foi tratada como um objeto de segunda categoria diante dos edificios
monumentais e das residéncias da elite”.

Em resumo, o tema apresentado € a reabilitacdo de edificios e o objeto de estudo € a habitacéo.

O objetivo é mostrar quais experiéncias do programa habitacional italiano, experiente e consolidado, podem
ser agregadas aos futuros programas de reabilitacdo habitacional brasileiro, ou seja, um modelo de iniciativa
e acado publica para ser agregado as experiéncias de intervencdes em nosso pais, experiéncia esta téo
importante, pois contribuiria para o aumento da qualidade de vida e diminui¢do do déficit habitacional da
populacao de baixa renda nos grandes centros urbanos.

2 POR QUE REABILITAR?
Para discorrer sobre o tema cabe, antes de tudo, definir seu conceito.

O termo reabilitacao é definido pelo Projeto Reabilita como sendo:

O processo pelo qual o imdvel ou bem urbanistico pode ser recuperado de maneira a
contribuir ndo sé para os moradores e proprietarios do imével, como também em uma escala
mais ampla, como um processo a interferir em toda uma area urbana (REABILITA, 2007,
apud CROITOR, 2008).

Para Barrientos e Qualharini (2002), reabilitacéo é:

Reforma gerenciada de uma construgéo, visando a sua adaptacdo as novas necessidades
dos usuarios ou a otimizacdo das atividades desempenhadas por ela com o objetivo de
prolongar a vida util da edificagéo, proporcionar a modernizacdo de suas funcionalidades e
promover a possibilidade de reducéo do custo de utilizagdo, através da implantagcdo das
tecnologias disponiveis (BARRIENTOS; QUALHARINI, 2002).
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Atualmente, muitos sdo os questionamentos sobre qual seria a melhor acédo, ou a mais viavel: construir novo
ou reabilitar?

Autores como Croito (2008), Jesus (2008), Rolnik (2007) entre outros, defendem que, considerando o
aproveitamento da estrutura dos edificios, a infraestrutura existente, a localizacdo, o controle do espraiamento
das cidades e o cumprimento da funcdo social da propriedade, que desde a Constituicdo de 1988 nosso
ordenamento juridico entende que as propriedades devem cumprir uma funcao social e nao ficar servindo de
“‘engorda” para o setor imobiliario, fica claro que o ato de reabilitar edificios € uma agéo viavel para o poder
publico, ainda mais quando se trata em converter o estoque imobiliario ocioso nos centros urbanos em
habitacdo de interesse social, pois esta seria uma forma de controle de producéo irregular de habitacdo nas
areas periféricas das cidades e melhoria na qualidade da habitagdo popular.

A reabilitagdo reduz o custo da moradia para o Estado, diferente do que ocorre com as constru¢des novas,
sobretudo em areas periféricas, onde o poder publico é obrigado a levar infraestrutura, onerando a
implantacdo do projeto. Lembrando que, em se tratando de empreendimentos para habitacdo social, é
fundamental pensar nas formas de economia de investimento, uma vez que os recursos destinados para tal

sdo sempre limitados.

Segundo Silva (2004), reabilitar um edificio transforma a sua relacdo com a vizinhanca. Além de atrair novos
usuarios para a regido, modifica a paisagem urbana e proporciona melhoria da qualidade de vida dos
habitantes locais.

Em 2017, o Plano Municipal de Habitac¢&o divulgou uma estatistica mostrando o déficit habitacional da capital
paulista. Mais de 369 mil familias sem habitacdo e o parque imobiliario edificado e vazio na cidade, segundo
o ultimo censo do IBGE (2010), apontava para cerca de 290 mil imdveis vazios. Esses dados mostram que
existe um problema a ser enfrentado e a reabilitagdo de edificios na cidade seria uma alternativa para diminuir
esse problema.

3 CIDADE DEMOCRATICA: UM DIALOGO ENTRE O PASSADO E AS NOVAS EXIGENCIAS SOCIAIS

Segundo o Estatuto das Cidades (2001), o Brasil, € um dos paises que mais rapidamente se urbanizou em
todo o mundo. Em 50 anos o pais rural se transformou em um pais eminentemente urbano, onde 82% da
populacdo moram em cidades. Esse processo de transformacao do habitat e da sociedade brasileira produziu
uma urbanizagéo predatéria e desigual.

As densas e grandes cidades se expandiram, formando regides metropolitanas com extensas periferias
ocupadas pela populacao pobre, expulsa das areas centrais ou atraida de outros pontos do territério brasileiro
em busca de trabalho, renda e acesso a bens, servigos e equipamentos urbanos.

Hoje, os moradores das periferias continuam desprovidos de infraestrutura basica, cada dia mais distantes
dos centros urbanos e ainda tém que enfrentar em seus obrigatérios deslocamentos para as areas centrais o
insuficiente e caro sistema de transporte (LABINUR, 2005).

Para Labinur (2005) a distribuicdo dos beneficios decorrentes do processo de urbanizacéo € historicamente
injusta e resultante de décadas de descaso, de incompreensdo, de preconceito, e de atuagéo privilegiada,
voltada apenas para alguns setores da cidade, e o quadro urbano atual se constitui em um dos maiores
desafios neste século.

Como aponta Bonduki (2014), hd mais de 100 anos, no Brasil, atua¢des sucessivas foram comprovadamente
insuficientes para diminuir ou resolver as questdes mais agudas da maioria da populagdo brasileira, que é
pobre, e vive precariamente em nossas cidades.

E frente a esta situag&o que este trabalho vem mostrar como seria possivel, através de um exemplo eficiente
e consolidado, melhorar a qualidade dos programas habitacionais para a populagéo de baixa renda, no Brasil,
tornando nossas cidades mais democréaticas.

A consolidacdo de uma cidade democratica deveria ser o0 objetivo central da instrumentacdo de uma politica
urbana com gestores comprometidos efetivamente com a defesa do interesse geral acima dos particulares.
Tal situagéo, normal nos paises desenvolvidos, resulta um desafio de enormes propor¢des para os paises de
baixo nivel de desenvolvimento, como o Brasil, onde a persisténcia da desigualdade e injustica social coloca
em crise a legitimidade das representacées dos setores menos favorecidos e transforma o regime
democréatico em uma questédo de aparéncia e ndo de esséncia (GHIONE, 2014).

Para Ghione (2014), as instituicdes democraticas estdo constituidas, as leis sdo formuladas, mas os efeitos
ndo chegam a sociedade e isso se manifesta cruamente nas precarias condi¢des de urbanidade das cidades.
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A desintegracao social se torna critica quando os interesses setoriais e politicos definem politicas e leis que
beneficiam uma parte minoritaria e estimula a exclusdo da maioria.

Na realidade das cidades brasileiras, um compromisso essencial com a democracia deve
estar relacionado com a liberdade de usufruto dos espacos urbanos, sem constrangimentos,
com ofertas de mobilidade e acessibilidade qualificadas, e em brindar oportunidades de
desenvolvimento social e pessoal a todos os cidadaos, sem distingdo de classe social,
condi¢do econ6mica, racial, religiosa ou qualquer outra que impec¢a uma natural integracdo
entre os habitantes de um conglomerado urbano (GHIONE, 2014).

Tal consideracéo objetiva um olhar critico no modelo de cidade, especialmente nas periferias urbanas e nos
grandes centros abandonados, onde esta concentrado o maior nivel de excluséo e caréncia de oportunidades
de desenvolvimento. O conceito politico de reparacéo social deve tanto orientar as estratégias de atuacao
urbana, como facilitar a acessibilidade e melhorar as condi¢ées de habitacao.

Para Ghione (2014) um preconceito que merece ser superado é que pobre ndo merece arquitetura qualificada.
Ao contrario, “sé arquitetura e espagos publicos de qualidade poderado oferecer os lugares e solugbes
necessarias para elevar a autoestima social, dignificar os setores carentes e iniciar um processo efetivo de
reconversao e reparagao social’. S6 assim a democracia tera condi¢des de ser considerada plena, com
beneficios para todos os cidadaos.

Portanto, arquitetura qualificada para todos, sob diretrizes urbanisticas inteligentes e sensiveis é uma causa
comprometida com a democracia e necessarias para construir uma cidade integrada e justa, ou seja, uma
cidade democratica.

N&o é possivel pensar em uma cidade democratica se nos centros urbanos existe uma maioria carente sem
oportunidades de desenvolvimento, se o direito de mobilidade se transforma em uma aventura cotidiana e a
falta ou precariedade das habitagbes € assombrosa.

4 METODO DA ARQUITETURA DIALOGICA

O método da arquitetura dialégica, com base na dialogia de Mikhail Bakhtin € entendido como a relagéo
cronotépica do texto (edificio) com seu contexto (lugar onde o edificio esta inserido, seja ele urbano ou néo),
nas dimensbes tempo-espaco de Paul Ricoeur (2003) caracterizadas por: prefiguracdo, configuracdo e
refiguracdo e articuladas com as trés dimensdes dialdgicas da topogénese de Joseph Muntafiola que séo a
estética, a ética e a ciéncia.

No Brasil, as primeiras pesquisadoras a trabalharem com essa perspectiva metodoldgica foram as autoras
deste artigo, cujo primeiro trabalho produzido foi a dissertacdo de mestrado de Martins (2016), com co-tutoria
de Joseph Muntafiola pela Universitat Politécnica de Catalunya, Barcelona/Espanha.

Atualmente, um grupo de estudos liderado por Rosio F.B. Salcedo, na FAAC/UNESP, campus de Bauru, d&
continuidade a pesquisa sobre o Método Dial6gico.

Neste Método, a analogia da concepcéo dialégica com a arquitetura é construida por Joseph Muntafiola.

Nesta pesquisa, parte-se da ideia de que o objeto arquitetdnico possui uma dimensao histérica, pois esta
inserido em um contexto histdrico, politico, econémico e social.

Entende-se também que todo elemento histérico depende do tempo e de um lugar, no qual a dialogia permite
fazer essa relacéo entre o edificio com o seu entorno.

Para fazer essa leitura histérica e entender se o edificio dialoga com o entorno, tomou-se como roteiro as
fases da hermenéutica de Paul Ricoeur (2003) que definem os trés tempos basicos de uma obra, que sao:

1. Prefiguracéo: Diz respeito ao projeto arquitetdnico original. O que pensaram os arquitetos, os idealizadores da
obra, as necessidades da época em quem o edificio foi projetado.

2. Configuragdo: A construcéo do edificio ou a reabilitagdo. Entender se o projeto foi executado exatamente como
proposto ou se houveram alteracdes.

3. Refiguracgao: Diz respeito ao uso social da obra, ou seja, a opinido das pessoas que utilizam o espaco projetado
e edificado. Nessa fase é possivel entender se o projeto levou em consideragéo as necessidades dos usuarios
ou néo.
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No entanto, para realizar a analise dialégica, através das trés fases ricoeurianas foi necessario definir
elementos/critérios capazes de analisar detalhadamente o objeto de estudo em cada uma das trés fases.

Esses elementos foram encontrados na topogénese de Muntafiola que afere o objeto arquitetdnico baseado
na ciéncia (fundamentacéo tedrica, tecnologia), na estética (que retira do lugar as forcas que impulsionam a
criacao do projeto) e na ética que revela o saber fazer, o fazer bem feito pelo arquiteto.

Dessa forma, a dialogia de Bakhtin, as fases da hermenéutica de Paul Ricoeur e os critérios de interpretagao
dados pela topogénese de Muntafiola, constituem o Método da Arquitetura Dialégica (Tabela 1), que em sua
totalidade, permite a leitura e a compreensao de obras arquitetdnicas.

Tabela 1: Sintese do Método Dial6égico

Dialogia Hermenéutica Topogénese

Analisa o texto e o contexto através Cria critérios de anélise para cada
dos tempos de uma obra. tempo da obra.

Estabelece a relagéo entre o texto
(edificio) e seu contexto (entorno).

el
=

Fonte: Produzido pela autora.

A crbnica caréncia de habitagao social também constitui uma parte relevante e morfologicamente reconhecivel
dos centros urbanos consolidados na Italia.

Segundo o0 Censo FEDERCASA (2008), com um estoque de aproximadamente 940 mil habita¢des populares
produzidas até os dias de hoje na Italia, aproximadamente 768 mil moradias foram adquiridas por meio de
programas de reabilitacédo edilicia.

Segundo Trusiani (1999), na ltalia, a gestao publica na area habitacional busca um sistema articulado entre
os setores publico e privado. Embora essa relagdo publico/privado ndo seja desejada, ela é reivindicada,
tornando-se o elemento estruturante de todo o processo, bem como a condigdo indispenséavel para iniciar
toda a operacdo de requalificacdo urbana e reabilitacdo de edificios. Tal cooperagcdo se traduz na
oportunidade de aumentar a disponibilidade financeira e melhorar a eficiéncia da administragcao publica por
meio da organizag&o, comunicagao, transparéncia, investimentos, fiscalizagéo, etc.

Segundo o arquiteto Roberto Fantastichini da ATER-Roma (Azienda Territoriale per I'Edilizia Residenziale
pubblica del Comune di Roma), envolvido com o desenvolvimento do Programmi di Recupero Urbano (PRU),
objeto de estudo deste trabalho, em uma entrevista realizada pela autora no dia 09/04/2015 relata que, nos
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primeiros anos da década de 1990 uma nova fase de planificacdo urbanistica foi constituida pela Lei n°
457/78, inciso IV que previu na recuperacdo do patrimbénio edificado e degradado um novo tipo de
instrumentalizacdo urbanistica. Essa Lei passou a regulamentar as zonas nédo edificadas e a redisciplinar
realidades territoriais e urbanas edificadas, atuando por meio de Programas habitacionais, dentre eles o
Programmi di Recupero Urbano (PRU), um programa nacional, gerido pelo Ministério Publico do Trabalho que
constitui um instrumento urbanistico executivo e sistematico que atua por meio de um conjunto de acdes
coordenadas, sobre as tematicas da urbanizacéo, o meio ambiente e o meio edilicio.

Segundo Roberto Fantastichini, os objetivos do PRU séo: a criacdo, a manutencdo e a modernizacéo das
obras de urbanizacao primaria e secundaria, com especial atencao para os problemas de acesso as redes de
transporte publico e acessibilidade urbana. Visa melhorar a qualidade da paisagem urbana, por meio da
inclusdo de mobiliarios urbanos adequados, preservacao das areas verdes, a recuperacao e reabilitacdo de
edificios com obras de manutencao, restauracdo, renovagao conservadora, reestruturacdo, modernizagao e
integracéo da habitagdo com o ambiente urbano.

Trusiani (1999) ressalta que o PRU n&o se limita a avaliar e/ou buscar apenas a qualidade interna da
habitacdo, mas também a qualidade do contexto urbano, por meio de a¢des integradas.

Fantastichini relata ainda que, a atuacdo do PRU considera a qualidade da intervencéo, seja em nivel
arquitetdnico e/ou urbano, evidenciando que a agdo ndo pode ser caracterizada como uma operacgao
aritmética, mas o resultado de uma série de considera¢des tais como: compatibilidade econémica, relagédo
custo/qualidade e fator ambiental.

O Programmi di Recupero Urbano (PRU) destina-se as seguintes categorias da populacdo: sem-teto ou com
alojamento precério, familias com problemas habitacionais graves, pessoas que sao assistidas pelos servi¢os
sociais, portadores de deficiéncia fisica, pessoas com mais de 65 anos, familias com 3 ou mais filhos
dependentes, jovens casais, mée solteira com pelo menos 1 filho dependente, familia muito numerosa, habitar
com mais de 1 nucleo familiar dentro da mesma residéncia, familias despejadas e estudantes que nédo séo
beneficiados por um apoio financeiro.

Na entrevista, foi revelado que o valor da habitacdo, pago pelos moradores, varia de acordo com o tamanho
da habitacéo e de acordo com a renda familiar. Estédo incluidos no valor das prestacées o pagamento de 4gua,
energia e aguecimento de ambiente. Por lei, cada familia sé pode investir até 17% da renda mensal com o
pagamento da moradia.

Com relagéo as tipologias habitacionais, em casos de reabilitagdo ou reforma de edificios, o PRU admite
areas construidas de até 120mz.

Dessa forma, pode-se dizer que o programa habitacional (PRU), desenvolvido na Italia, ndo atua de forma
pontual no problema, mas trata de um saneamento do territério, prevé a recuperacdo do tecido construtivo,
além de intervencdes de requalificacao e renovo urbano global que reorganizam as fungdes, as atividades e
0s equipamentos no contexto urbano da cidade, favorecendo automaticamente a qualidade dos edificios que
serdo reabilitados e também daqueles que ndo precisam de intervencdo, ou seja, promove uma relagcao
dialdgica entre edificio e contexto urbano.

Reabilitacéao de edificio habitacional: Residencial San Basilio

O Residencial San Basilio € um exemplo de intervengéo edilicia publica, realizada através do Programmi di
Recupero Urbano (PRU) em Roma, na Italia.

Esse estudo de caso sera apresentado de acordo com a estrutura de leitura projetual definida pelo Método
Dial6gico. Esse Método é uma forma de avaliar a qualidade do morar.

Prefiguragéao

O Residencial San Basilio data do ano de 1954 e esta localizado no contexto do Bairro San Basilio, centro
urbano consolidado da cidade de Roma (Figura 1).
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Figura 1 - Planimetria geral do Residencial San Basilio inserido na malha urbana de Roma.

Fonte: Mencagli (2011), adaptado pela autora.

O residencial € composto por sete edificios (Figura 2) de quatro pavimentos, avarandados, de estilo
modernista, dispostos espacialmente em blocos lineares, classificados como “palazza”, (construcao
econdmico-popular da tradicdo romana) (Figura 3).

Figura 2 - Planimetria geral do Conjunto Residencial San Figura 3 - Conjunto Residencial San Basilio
Basilio com seus sete blocos em diagonal

N

£l

Fonte: ATER - Roma (2015), adaptado pela autora.

Fonte: ATER — Roma.

Todos os blocos foram construidos com alvenaria portante, sem revestimento externo, piso ceramico 20cm x
20cm nas éareas de circulagao, escadas em concreto polido, portas e janelas de madeira e pedra retangular

de concreto na area externa do edificio. A cobertura foi construida com laje impermeabilizada e revestida com
piso ceramico (Figuras 4 e 5).

Figura 4 - Fachada leste original, antes da reabilitacéo Figura 5 - Fachada Oeste original, antes da reabilitacéo

Fonte: ATER - Roma (2015). Fonte: ATER - Roma (2015).
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O San Basilio foi prefigurado e configurado com duas tipologias de habitacdo: com dois e trés dormitérios,

sala, cozinha, banheiro e varanda.

As areas por apartamento variam de 39m2 a 52,8m2 (Tabela 2).

Tabela 2 - Tipos de cobmodos e areas por tipologia de habitagdo no Residencial San Basilio

TIPOLOGIAS ARQUITETONICAS m?2 varanda sala dormitério banheiro cozinha
Tipologia 01 39,3 01 01 02 01 01
Tipologia 02 52,8 01 01 03 01 01

Fonte: Produzida pela autora.

Antes da reabilitacdo, os blocos residenciais estavam configurados com dezesseis apartamentos, cada
pavimento abrigava quatro unidades habitacionais. As unidades apresentavam em cada pavimento duas

tipologias distribuidas de maneira espelhada. A lavanderia era coletiva e estava localizada na laje de cobertura
do edificio. Os acessos eram realizados somente por escadas (Figuras 6 e 7).

Figura 6: Planta original do pavimento tipo nos Edificios do San Basilio.
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Fonte: Martins (2016).
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Figura 7 - Planta da Cobertura e area de servico coletiva do Residencial San Basilio, antes da reabilitagéo.

Fonte: ATER - Roma (2015).
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Nos anos 70 e 80, devido a falta de manutencéo dos edificios e auséncia de servicos de suporte social publico,
deu-se inicio um processo de degradacédo do Residencial. As janelas de madeira e o telhado dos edificios se
deterioraram com a ac¢éo das chuvas, provocando grandes estragos no interior dos apartamentos como
infiltracdes e mofos. As instalagfes hidraulica e elétrica apresentaram problemas pela falta de manutengéo e
ja ndo eram suficientes para atender a demanda do edificio. As areas livres entre os blocos dos edificios
estavam abandonadas e eram utilizadas como depésito para entulhos. As figuras 9 e 10 mostram o estado
degradado que os edificios atingiram antes da reabilitacao.

ApOs leitura da area e, segundo o plano de intervengdes urbanisticas de Roma (art. 11 da Lei 493/93), ficou
definido que o edificio adjacente a Via Recanati ndo seria reabilitado, pois a lei supracitada previa a ampliacao
desta Via, atingindo a area deste edificio o qual deveria ser demolido (Figura 08).

Segundo relato adquirido por meio da entrevista na ATER-Roma, nao seria financeiramente viavel recuperar
este edificio para demoli-lo pouco tempo depois. Tal acdo evidencia o planejamento integrado entre
intervencao edilicia e intervengéo urbana no Programa.

Posteriormente, as familias deste edificio serdo realocadas para outro edificio, no mesmo bairro.

Figura 8 - Planimetria geral do Residencial San Basilio, com a previsdo de demoli¢do do edificio adjacente a Via Recanati.

Fonte: Mencagli (2011).

As figuras 9 e 10 mostram o edificio que serd demolido e néo foi reabilitado. Os outros 6 edificios se
encontravam no mesmo estado de degradacao antes da reabilitacdo.

Figura 9: Fachada degradada antes da reabilitag&o. Figura 10: Fachada degradada antes da reabilitacao.

Fonte: Acervo da autora (2015). Fonte: Acervo da autora (2015).
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Configuragdo

Em funcdo da area degradada, da circulacdo realizada somente através das escadas e dos servicos de
lavanderia coletiva dos edificios existentes no residencial San Basilio que ndo satisfaziam mais as
necessidades atuais dos moradores, a ATER-Roma constatou a necessidade de potencializar as
necessidades e expectativas sociais dos moradores. Assim, a interveng&o no San Basilio, com énfase no
social, no urbano e na tecnologia moderna seria a base de partida para desenvolver um programa de
requalificacdo para a habitacdo social.

Os gestores da ATER-Roma, responsaveis pela criacdo e desenvolvimento do projeto de reabilitacéo,
considerando a histéria social, a cultura, a memdria e a identidade do bairro, decidiram manter os edificios e
a populacdo residente no mesmo local, além de buscar preservar 0 maximo possivel os aspectos
arquitetbnicos dos edificios, reabilitando-os com a criacdo de novos usos e formas que atenderiam as
necessidades dos seus Usuarios.

Em 2000, o San Basilio foi reabilitado pela ATER-Roma. Atualmente, o Residencial é servido de transporte
publico, comércio, servigos e areas verdes, gracas a agdo do PRU que nao intervém apenas no edificio, mas
abrange toda a area envoltéria do complexo habitacional, por meio de um projeto de requalificagdo urbana. E
um projeto completo para que a regido possa se autossustentar e se desenvolver.

As tipologias dos apartamentos permaneceram as mesmas, pois os edificios construidos originalmente com
alvenaria estrutural ndo possibilitaram alteragbes nas paredes internas (retira-las, trocar de lugar ou abrir
vaos), pois poderiam comprometer a estrutura dos edificios. A varanda recebeu fechamento para criar o
espaco da lavanderia, que antes da reabilitacdo era coletiva (Figura 11).

Figura 11: Planta Tipo do edifico ap6s a reabilitagéo.
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Fonte: Martins (2016).

Quando questionados sobre terem “perdido” a varanda do apartamento, os moradores disseram que nao
consideram isto um aspecto negativo da intervencdo, pois 0s espacos abertos e coletivos do San Basilio
foram requalificados e a incorporagéo da lavanderia dentro de cada unidade habitacional era uma exigéncia
dos préprios moradores.

Para garantir a acessibilidade das unidades habitacionais, foram instalados elevadores anexos ao corpo do
edificio. Os blocos de elevadores foram construidos com estrutura independente de modo que, se houver a
necessidade de retira-los deste contexto, a tipologia arquitetdnica dos edificios ndo sofrera nenhum prejuizo
estético, mantendo suas caracteristicas originais (Figuras 12 e 13).
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Figura 12: Edificio reabilitado. Figura 13: Edificio reabilitado.

Fonte: Acervo da autora (2015). Fonte: Acervo da autora (2015).

Foram recuperadas as esquadrias de madeira que estavam em mau estado de conservacao.

Algumas, ao longo do tempo haviam sido substituidas pelos préprios moradores por esquadrias metdlicas, no
entanto, o projeto previu a reposicdo dessas esquadrias por outras (novas) que pudessem recompor as
caracteristicas originalidade do edificio.

Foram substituidos todos os sistemas de energia elétrica, agua, esgoto e aquecimento dos apartamentos,
pois o sistema antigo gerava maior gasto de energia, 0 que n&o é interessante, sobretudo em se tratando de
um projeto destinado a populacdo de baixa renda, cujas condicbes econdmicas para a manutencdo e
despesas mensais com a moradia s&o limitadas.

A materialidade construtiva original dos edificios ndo garantiam as condi¢des minimas de conforto necessario
dentro dos apartamentos, tampouco contemplava sistemas que pudessem diminuir o consumo de energia
previsto na norma vigente DPR 412/93, que coloca em primeiro plano a necessidade de reduzir o consumo
de energia dispersa pelo edificio.

A solucgéo foi a implantacdo de um sistema de captacéo de energia solar nas paredes externas (por meio de
placas metalicas) e na laje de cobertura, por meio de painéis de poliuretano de alta densidade, colocados
diretamente sobre a estrutura de laje.

As placas metélicas fecharam as varandas e as isolaram termicamente com aplicacdo de painéis constituidos
de duas folhas de lamina de aluminio e entre elas um estrado de poliestireno. Os painéis captam a radiagcéo
solar para aquecimento da agua no edificio.

Além disso, se posteriormente for proposto o retorno das varandas, basta retirar os painéis e a composicao
arquitetbnica original reaparece (Figuras 14 e 15). Essa configuragdo segue as recomendacgfes de
intervencdes no patriménio arquitetdénico proposto por Brandi (2000) que trata da utilizacdo de materiais de
facil remocéao de forma a permitir futuras intervengoes?.

Figura 14: Fechamento das varandas com placas de aluminio Figura 15: Detalhe das placas metalicas usadas para
apos a reabilitagdo do San Basilio fechamento das varandas no San Basilio.

Fonte: Acervo da autora (2015). Fonte: Acervo da autora (2015).
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As paredes externas de alvenaria foram revestidas com uma categoria de gesso que fornece isolamento
térmico e acustico, substituindo o reboco de cimento que estava deteriorado.

O interior das unidades habitacionais foi recuperado, substituidos os pisos e as loucas sanitarias.

O gesso isolante é protegido por um revestimento (cortina de tijolos) com uma espessura de 1 cm que
desenvolve as funcbes de protecdo e acabamento, mantendo a transpiracdo da parede (Figuras 16, 17 e 18).

Como relatado anteriormente, o PRU recebe verba tanto do setor publico (verbas municipais, regionais e
federais) quanto do setor privado.

De acordo com os gestores da ATER-Roma, a cada dois anos realiza-se um Censo para comprovar o valor
da renda das familias beneficiadas pelo Programa, assim, faz-se um reajuste das prestagfes para mais ou
para menos. Tal critério mostra a importancia de se manter uma fiscalizagao pds-ocupagéo.

Quanto a distribuicdo dos apartamentos, esta ocorre de acordo com o nimero de pessoas que compde as
familias.

Figura 16 - Fachada Leste do projeto de Figura 17 - Fachada Oeste do projeto de Figura 18 - Fachada Lateral do
reabilitacdo do Residencial San Basilio. reabilitagdo do Residencial San Basilio. projeto de reabilitacao.

FACHADA LATERAL

Fonte: ATER - Roma (2015) Fonte: ATER - Roma (2015). Fonte: ATER - Roma (2015).

Refiguragéao

Foram aplicados questionarios com os moradores do Residencial San Basilio para entender o grau de
satisfagdo com relacdo a unidade habitacional, pois como indicam os teéricos que fundamentam o método
dialégico, uma construcdo sé tem qualidade quando dialoga entre si a arquitetura, 0 entorno e o usuario.
Esses trés elementos devem estar em equilibrio (dialogar) para que se possa obter qualidade de vida no
ambiente construido. Portanto, a opinido dos moradores é fundamental para avaliagdo da qualidade do
programa.

Seguem algumas das respostas:

Quando guestionados sobre a importancia de morar no San Basilio, todos dos entrevistados disseram estar
habituados com o bairro, sentem-se seguros e ndo pensam em se mudar.

Quando perguntados sobre o que eles gostam e o que ndo gostam na arquitetura do Edificio apés a
reabilitacdo, a maioria dos entrevistados (75%) gosta do volume que a caixa do elevador criou na fachada do
edificio, dizem que “deixou o prédio bonito”.

Quando perguntados se a qualidade de vida melhorou ou piorou depois da interven¢éo no edificio, 100% dos
entrevistados disseram que a situacdo melhorou, porque antes da intervencéo eles estavam vivendo em uma
situacdo de completo abandono “os apartamentos estavam caindo aos pedacos, tinha infiltracdo, chovia
dentro dos apartamentos localizados no ultimo pavimento, tinha mofo nas paredes e as instalagdes elétricas
apresentavam muitos problemas”. “Agora, ndo temos mais problemas com a chuva, as instalagées foram
refeitas, ganhamos um espaco de lazer e temos os elevadores que facilitou a nossa vida”, relataram os
moradores.

Sobre a area construida por habitante nos apartamentos, 70% disseram que se sentem confortaveis, os

demais reclamaram do tamanho da cozinha dizendo que “é pequena”.
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Essa maioria satisfatdria é resultado da distribuicdo dos apartamentos em funcdo do nimero de membros por
familia, fazendo com que compartilhem, no maximo, um dormitério para cada dois residentes, e isso acontece
porgue as familias sao consultadas no periodo de projeto.

6 CONSIDERAGOES FINAIS

Diante da fundamentacao tedrica e do estudo de caso apresentado, pode-se inferir que a reabilitagdo de
edificios ociosos e/ou abandonados nas areas centrais das nossas cidades seria uma estratégia politica,
social e urbana eficiente, pois além de cumprir com a funcao social da propriedade, atende a demanda por
habitacao de uma grande parcela da populacédo de baixa renda, excluida dos meios normais de compra e
financiamento imobiliario, diminui consideravelmente o déficit habitacional que existe atualmente, além de
preservar o patriménio arquitetdnico e a ambiéncia dos centros urbanos.

Através da experiéncia do consolidado caso italiano, podemos agregar os seguintes aspectos as experiéncias
de producéo habitacional brasileira:

1. Priorizar a reabilitagdo de edificios em areas consolidadas, servidas de infraestrutura urbana em detrimento de
novas moradias nas periferias das cidades;

2. Atuar por meio de um conjunto de a¢Bes coordenadas, fundamentadas sobre as teméaticas da urbanizagdo, o
meio ambiente e o meio edilicio;

3. Priorizar a acessibilidade urbana nos empreendimentos;

4. Promover a qualidade da paisagem urbana através da inclusdo de mobiliario urbano, preservacdo de areas
verdes e recuperacao de edificios;

5. Estabelecer parcerias publico-privadas para que os recursos financeiros sejam maiores e a fiscalizacao efetiva;

6. Os programas brasileiros ndo devem continuar atuando pontualmente nos edificios. O caso italiano mostra os
ganhos fisicos da cidade e psicologicos da populacéo ao estender o programa para um projeto de requalificacéo
urbana e ndo apenas a reabilitacao de edificios;

7. Implantar sistemas de captagdo de energia solar, coleta de 4gua pluvial, instalagdo de materiais termoacusticos,
Ou seja, usar a tecnologia na construcéo;

8. Participacao das familias no projeto;

9. Acompanhamento das familias pds-ocupacao;

10. Estabelecer e priorizar o dialogo entre o edificio, o entorno e os moradores.

Em suma, a atuagdo do Programmi di Recupero Urbano (PRU) através do Residencial San Basilio, expde a
estrutura das relacdes dialdgicas que deve existir no planejamento publico para a promocdo do
desenvolvimento urbano e social e também no que diz respeito a habitacdo popular em nossas cidades,
confirmando o que Bakthin, Ricoeur e Muntafiola defendem ao dizer que somente a partir dessa relacédo
dialogica (o edificio que se conecta integralmente com a cidade e ambos se conectam integralmente aos
usuéarios desses espacos), as nossas cidades se tornarao de fato mais democréticas e justas.
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NOTAS

! De acordo com Jean Paul Thibaud (2004), as ambiéncias s&o carregadas de contetidos fisicos, sociais, culturais, de uso, temporalidade,
entre outros, que operam de modo inconsciente na medida em que se constroem nas relagdes cotidianas; associando os aspectos
imateriais a espacialidade enquanto aspecto material. Gleice Elali (2013) acrescenta que esses fatores visiveis e invisiveis impregnam
um determinado lugar e definem sua identidade, influenciando o comportamento das pessoas que vivem ou percorrem o local, e Peter
Zumthor (2009), ao dissertar sobre “atmosferas”, também acrescenta reflexdes sobre ambiéncias ao se referir a um ambiente que se
comunica com as pessoas, suas emocgdes e a vizinhanca, e que provoca um sentimento que contagia e, de modo instintivo, ajuda o ser
humano a sobreviver. Em suma, percebemos que as ambiéncias séo geradas pela subjetividade, na medida em que as pessoas
interagem com o ambiente (VIEGAS & TEIXEIRA, 2017).

2 No entanto, se nos basearmos nas formas adequadas para interveng&o no patriménio arquiteténico, nota-se que esses edificios ndo
foram vistos como tendo um valor patrimonial em sua totalidade, pois dada a transformac&o figurativa dos mesmos, apesar de haver o

cuidado na reversibilidade de partes da intervencdo, como no fechamento da varanda, a intervencéo no coroamento do edificio ndo é
reversivel e transforma substancialmente o edificio.

* Agradeco a Fundagdo de Amparo a Pesquisa do Estado de S&o Paulo (FAPESP), processo n°® 2014/00299-9 pelo suporte.

NOTA DO EDITOR (*) O contetdo do artigo e as imagens nele publicadas sao de responsabilidade do(s) autor(es).
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