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Resumo

Diante da necessidade de simplificacao de
processos e de primar pela economia de
recursos materiais e financeiros, reabilitar
edificacoes das mais diversas e aplicar uma
nova tipologia se faz muito necessario. Este
trabalho permite avaliar a reabilitacao de
uma edificacao em estado de obsolescéncia
ou abandono, através da implantacio de
um novo uso, para a qual apresentamos um
cruzamento de dados, aplicando o método
DRAPI (D — descrever; R — retrospectar; A
— analisar; P - prospectar; 1 -
implementar). Esta constitui-se uma
ferramenta de analise de projeto
arquitetonico que permite identificar
problemas para novos usos da edificacio.

1. INTRODUCAO

O desenvolvimento sustentdvel de uma
edificacdo € um termo amplamente utilizado
pelo campo cientifico. Montibeller (2001)
define o desenvolvimento sustentdvel como o
“processo continuo de melhoria das condigdes
de vida, desde que minimize o uso de recursos
naturais, causando um minimo de distirbios ou
desequilibrios ao ecossistema”.

Ao longo do crescimento das cidades, ¢ possivel
notar os processos de apropriacdo e produgio do
solo urbano (SANTOS, 1988). Essas estratégias
podem ser benéficas ou ndo para determinadas
situacdes. No caso de mudanga do uso do solo
de uma determinada localidade na cidade, pode
acabar definindo areas que antes possuiam um
carater residencial, em areas comerciais.
Situagdes como esta impactam o entorno e
acarretam o surgimento de edificagdes que ndo
atendem mais os requisitos da sua atividade
original naquele local em que estdo inseridas, se
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tornando obsoletas e abandonadas (CHOAY,
2001). Assim, espagos antes apropriados e com
determinadas finalidades, tornam-se objetos de
preocupagéo das cidades.

O presente artigo trata do método de avaliagao
de mudanga de uso dos imoéveis em
obsolescéncia ou abandonados (DRAPI). Este
permite avaliar as possibilidades de edificagdes
abrigarem novos usos, e requer estudos
retrospectivos com objetivo de estabelecer o
grau de perda de desempenho dos diversos
sistemas, elementos e componentes da
edificag@o. Existem variaveis que estruturam o
método DRAPI, o qual se constitui numa
ferramenta de projeto, baseada em dados
objetivos e na identificacdo de problemas.
Dentre elas estdo as variaveis relativas: a) estado
de conservagdo ou grau de degradagdo; b)
caracterizacdo dos aspectos tectdnicos, com
destaque para os aspectos estruturais; e c)
caracterizagdo da organizagdo espacial. O
método de reabilitacdo requer também um
enfoque prospectivo, que possa prever oS
impactos diretos e indiretos e os beneficios
imediatos versus beneficios a longo prazo.

Neste sentido, as seguintes varidveis estdo
estabelecidas tal como: a) Desempenho —
comportamento esperado, considerando as
condigdes de exposicdo; b) Beneficio —
considerando as implica¢des imediatas e a longo
prazo; c) Custos — considerando os custos
iniciais e os custos ao longo do ciclo de vida,
levando em conta os padrdes de manutencao; d)
Viabilidade técnica de implantagio —
possibilidade de adaptag@o da estrutura existente
aos requerimentos de novo uso; e) Impacto —
considerando os impactos diretos e indiretos; f)
Adequacdo — considerando a adequabilidade do
novo uso ao contexto; g) Manutengdo —
considerando o0s custos e processos de
manuteng¢ao preventiva e custos de substituicao
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de componentes; h) Aceitagao — considerando o
grau de aceitabilidade da intervengao.

2. METODOLOGIA

A pesquisa ¢ exploratoria e utiliza o método
estudo de caso, apontado por Yin (2001) como
fundamental quando se pretende trabalhar com
problemas de pesquisa que tratam questoes do
tipo como e o porqué. Possui recursos para
esclarecer situagdes em que ndo existem clareza
entre o fendmeno e o seu contexto. Robson
(1993) caracteriza o estudo de caso como uma
estratégia que permite o desenvolvimento dos
detalhes, e o conhecimento intensivo. Portanto,
a pesquisa realizada centrou-se no caso da
mudanga de tipologia residencial para comercial
para uma edificagcdo. Foi aplicado o método
DRAPI para a implantagdo de uma clinica de
avaliagdo médica.

3. REVISAO BIBLIOGRAFICA

As cidades s@o caracterizadas historicamente
pelos processos de apropriagdo e produgdo do
solo urbano através de estratégias e agdes
desenvolvidas pelas diversas forcas do capital
fundiario, imobiliario, produtivo e financeiro
(SANTOS, 1988). No entanto, ainda a paisagem
das cidades, em especial em nucleos centrais das
grandes e médias cidades, delineia edificacdes
que poderiam ter outros usos, mas estdo
caracterizadas como vazios urbanos edificados,
sem atender requisitos da sua atividade original
(CHOAY, 2001). Assim, espagos antes
apropriados e com finalidade, hoje sdo objeto de
preocupacdo dos urbanistas que visam a
reocupagdo destas areas. Este fenomeno ¢
definido por Brito (2002) como o de expansao
ou constituicgdlo de fronteiras urbanas,
caracterizadas ndo pela expansao periférica, mas
pela ocupagdo de areas da cidade que
apresentam, ao menos perfis diferenciados
como:

. Areas que se deterioraram apds um
longo periodo de desinvestimento e de
consequente esvaziamento em favor de novas
areas; e

. Grandes areas que permaneceram
vazias, como reserva de especulagdo, ou ainda,
por falta de infraestrutura.

Associados a ocupagdo de novas fronteiras
urbanas estdo os termos “revitaliza¢do”,
“reabilitacdo”,  “requalificagdo”,  “retrofit”
“restauracdo” e “preservacao” — todos termos
denotando o recobramento de algo perdido, no

tempo e no espago, seja funcionalmente ou
simbolicamente, visando tornar a edificacdo
produtiva e sustentavel novamente (JENSEN,
1971). A reabilitagdo de edificios também se
aplica quando ha interesse do empreendedor
pela substituigdo de sistemas prediais
ineficientes ou inadequados, de acordo com a
legislacdo de wuso e ocupacdo do solo
(CROITOR, 2009).

H4 um amplo campo em empreendimentos
dessa natureza, que se traduz em oportunidades
de negocios para as empresas e profissionais do
setor da constru¢do civil. De acordo com
Barrientos (2004), conhecer o estagio de
degradacdo de wuma construgdo ¢ muito
importante para que a requalificagdo seja capaz
de suportar os acréscimos de carga gerada por
mudangas no layout, com incorporagdo de
automatismos, ¢ novos partidos exequiveis.
Dentre as  diversas etapas de um
empreendimento de reabilitacdo, o diagnostico e
estudo de viabilidade se destacam pela
importancia e pelo sucesso do empreendimento.
Basicamente pode-se falar de dois tipos de
intervengdo para a transformagdo de um
ambiente construido ocioso em um reabilitado.
Segundo Yolle (2006), a intervengdo ocorre
através da demolicdo total do edificio antigo e a
constru¢do de um novo prédio no mesmo local.
Um segundo processo de reabilitacdo, ¢ uma
reforma gerenciada de uma construg@o visando
a sua adaptagdo as novas necessidades dos
usuarios com o objetivo de prolongar a vida ttil
da edificagdo. Logo, a modernizagdo de suas
funcionalidades promove a possibilidade de
redu¢do do custo de utiliza¢do, através da
implantacdo de  tecnologias  disponiveis
(BARRIENTOS, 2004). Wiazowski (2007)
propde que este processo otimiza o uso corrente,
e requer procedimentos de avaliagdo e projeto.
Desse modo, garante-se que principios e
diretrizes alinhem-se com a integridade da
edificagdo em seus diversos  aspectos
(tectonicos, espaciais, funcionais), ¢ garantam a
sustentabilidade da edificacdo. Este autor
defende a aplicagdo baseada em procedimentos
que integrem um conjunto de a¢des do método
DRAPIL

31 DRAPI

O método DRAPI desenvolvido por Wiazowski
(2007), pode ser ilustrado no fluxograma
mostrado na figura 1, indicando suas fases.
Diversos métodos e instrumentos analiticos sdo
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utilizados de maneira integrada as etapas do metodologia sistematica, baseada em dados
DRAPI, de modo a transforma-lo numa objetivos e na identificacdo de problemas.

DESCREVER RETROSPECTAR
estabelecer 9 estabelecer o graude .
perda de desempenho
e extrinsecas dos diversos sistemas

Figura 1 — Fluxograma Método DRAPI: D — Descrever | R — Retrospectar | A — Analisar | P — Prospectar | I — Implementar
Fonte: elaborada pelo autor.
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4. RESULTADOS

O estudo de caso exploratdrio demonstra que €
possivel a reabilitacdo de edificacdes através da
mudan¢a do seu uso, utilizando o método
DRAPIL

41 ESTUDO DE CASO -
IMPLANTACAO DE CLINICA DE
AVALIACAO MEDIA EM CURITIBA,
UTILIZANDO O METODO DRAPI.

. Primeira fase - descrever:

O imovel escolhido para esse estudo esta situado
em Curitiba-PR, no bairro Parolin, na rua
Brigadeiro Franco, entre as ruas Piaui e Acacio
Corréa (figura 2). O bairro inicialmente possuia
uma caracteristica residencial até a obra de
prolongamento da Avenida Marechal Floriano
Peixoto, em dire¢do ao bairro Boqueirdo. Este
fato possibilitou grandes transformagdes no
entorno, atraindo principalmente atividades
comerciais e servigos. Isto foi conduzindo a
mudangas de uso que provocou esvaziamento,
obsolescéncia e abandono dos imoveis
residenciais (IPPUC, 2015).

Figura 2 — Localizagdo do bairro e imével
Fonte: Base — IPPUC. 2015, Desenvolvido - elaborada
pelo autor.

. Segunda fase - Retrospectar:

As propriedades intrinsecas referem-se as
caracteristicas proprias do objeto
arquitetonico, aquelas que independem da
atribuicdo de valor de qualquer natureza. Sao
elas:

a) Propriedades construtivas — Todos os
elementos estruturais: pilares, vigas, laje sdo
em concreto armado e possuem ordenagdo
modular constante. Os fechamentos sdo em
alvenaria, com tijolo deitado dois furos e néo
possuem fungdo estrutural.

b) Propriedades compositivas — A fachada
principal remete a um arquétipo de uma casa
de duas aguas. As fachadas perimetrais
possuem areas de permeabilidade visual com
faces opacas, oferecendo movimento,
iluminagdo e seguran¢a para os ambientes
externos e internos.

c¢) Propriedades espaciais — O imovel esta
inserido em um terreno praticamente plano,
com uma casa de pavimento unico. O espago
livre do terreno assume a configuragdo de um
patio que, por sua vez, se aparelha com o
perimetro do imével organizando as areas
sociais (figura 3).

Figura 3 — Levantamento da planta original do imével
Fonte: Elaborada pelo autor.
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. Terceira fase - Analisar:

Essas variaveis referem-se a uma avaliagdo
retrospectiva, com objetivo de estabelecer o
grau de perda de desempenho dos diversos
sistemas, elementos e componentes da
edificagdo. Apresenta possiveis causas de
perda de desempenho, decorrentes de padroes
de uso e ocupacdo, incluindo habitos dos
usuarios da edificagdo.

a) Estado de conservagdo e grau de
degradagdo — o imovel se encontra em estado
de abandono e violado. Na parte externa a
vegetacdo estd sem manutengdo. No seu
perimetro, foram encontradas diversas janelas
e portas danificadas, além de vidros
quebrados. Na sua parte interna, foi verificado
que ndo possui fiagdo elétrica, e a parte
hidraulica (torneiras, vasos, registros) sofreu
atos de vandalizacdo. O contrapiso esta bruto.

. Quarta fase — Prospectar:

[D] Desempenho — Atualmente a residéncia
possui uma deficiéncia de iluminagao natural,
isso é devido ao fato de haver peliculas
reflexivas de raios solares que ndo
possibilitam a entrada direta da luz solar. Este
fator implica no aparecimento de umidade e
mofo no imoével, podendo afetar o
desempenho da alvenaria e da estrutura.

[B] Beneficio — O imdvel se beneficia de uma
boa localizacdo, de facil visualizagdo e seu
amplo terreno possibilita a criagdo de vagas de
estacionamento. O beneficio do entorno da
reabilitacdo seria imediato, pois se encontra
degrado, ¢ a longo prazo se daria uma
intensificagdo da area comercial da regido do
Parolin.

[C] Custos — Os custos iniciais de reforma do
imovel, para a implantacdo da clinica de
avaliacdo médica foram orgados através dos
projetos arquitetonicos e complementares,
desenvolvido junto com fornecedores e méao
de obra.

. Quinta fase — Implementar:
Apds a fase de implantagdo da clinica de

avaliagdo médica ¢é necessario estipular
diretrizes e novas solugdes e tecnologias

aplicaveis a essa estrutura. O critério para
estruturacdo da matriz leva em consideracdo a
interrelagdo entre as varidveis, que t€m a
finalidade de buscar propostas e fornecer
subsidios para sele¢do de tecnologias para a
longevidade da obra (ALMEIDA, 2004).

5. CONCLUSAO

Com o constante crescimento das cidades e a
busca por imoveis com boa localizagdo, e
adequado  as  finalidades  desejadas,
estimulam-se ~ os  investimentos  em
readequacdo de imodveis abandonados e
desocupados. Paralelamente, a administragio
municipal procura trabalhar sobre a legislagdo
para revitalizar espagos centrais das cidades.
Importante citar a variabilidade de valor de
imoveis no mercado sempre que ha um clima
de revitalizagdo de bairros. Se ocorrem
mudangas de uso do solo, pode haver uma
oscilacdo nos precos. Imoveis abandonados
ou obsoletos passam a ter mais procura e
adquirem valor comercial diferenciado.

Em geral para atividades comerciais, os
investidores acabam modificando os imoveis
para outra tipologia de uso. A reabilitacio ¢é
uma saida ndo s6 economicamente mais
atrativa como também uma alternativa contra
o esvaziamento de certas regides das cidades
¢ 0 abandono destes edificios.

Cada edificio ¢ Uunico e possui suas
especificidades. Portanto, para os processos
de reabilitagdo ou reforma necessitam de
estudos e de profissionais habilitados para
planegjar e executar as obras. Os
procedimentos € os pormenores decorrentes
da nova atividade atribuida ao edificio
requerem alteragdes feitas com critérios e
conhecimentos  técnicos de  sistemas
projetivos e construtivos, dando viabilidade
de execucdo.

No texto do artigo buscou-se principalmente
mostrar a necessidade de construgdo de um
conhecimento tedrico, com aplicabilidade
pratica do método DRAPI, para a alteragdo do
uso de uma edificacdo. Considerando-o em
uma ferramenta de projeto, ele tem por
objetivo, ndo s6 avaliar mudangas de uso em
estruturas urbanas existentes, como também
constituir a base de dados para apoiar decisdes
do projeto, aplicagdo e viabilizagdo da obra,
com adaptagdes para requisitos
contemporaneos de uso.
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A investigacdo e o estudo desse método
podem auxiliar na concepcdo do projeto
arquitetonico e na sua viabilidade técnica, na
vida 1til do edificio, na manutengdo correta e
assim, permitindo com que a sua preservagao
se dé de uma forma efetiva. Outro fator
relevante, que nao esta ligado diretamente ao
método, mas que contribui para a preservagio
e conservacao de imdveis, € que a reabilitagdo
diminui o nimero de demolig¢des, a produgao
de residuos e entulhos, e reduz os altos custos
de novas construgdes. Pode-se dizer que ¢ um
ato sustentavel, que colabora com o
desenvolvimento territorial das cidades, e
minimiza os impactos ambientais, culturais,
patrimoniais e sociais. Adicionam-se também
o fato de economia de exploragdo de matéria
prima na medida em que acontece a
reutilizagdao de estruturas ociosas, em estado
de decadéncia e degradacdo urbana. A
arquitetura e urbanismo contribui diretamente
com o planejamento das  cidades,
minimizando perdas dos recursos e projetando
um desenvolvimento sustentdvel no meio da
constru¢do civil.
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