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RESUMO

RETROFIT COMO INSTRUMENTO DE REVITALIZACAO EM AREAS
URBANAS

AUTORA, 2024: Aliandra Gonzaga e Souza
ORIENTADOR: Dr. Fabio de Souza

O abandono de empreendimentos residenciais € comerciais em grandes centros urbanos ¢ um
problema significativo, pois representa desperdicio de recursos e contribui para a degradagao urbana.
Uma medida eficiente para lidar com esse problema ¢ a retrofitizacdo, que consiste na atualizacdo de
edificios existentes, sem a necessidade de demolicdo. Com isso, justifica-se a relevancia do estudo
para a revitaliza¢dao urbana, pois 0 mesmo pode contribuir para com o desenvolvimento de politicas
publicas mais eficazes para a revitalizagdo de areas urbanas degradadas e diminuir o déficit
habitacional. Neste sentido, o trabalho tem como objetivo principal compreender o significado de
retrofit, demonstrando sua aplicabilidade e as implicacdes no processo de revitalizagdo de areas
urbanas. Para atingir esse objetivo, foram determinados os seguintes objetivos especificos: indicar os
beneficios de se retrofitar uma edificacdo; comparar legislacdes vigentes aplicaveis; exemplificar
empreendimentos que aderiram aos programas estabelecidos; investigar um potencial de valorizagao
de edificacdo, frente ao processo de revitalizagdo. A metodologia empregada no trabalho ¢ composta
por sete etapas: 1) pesquisa bibliografica; 2) analise qualitativa de materiais encontrados; 3) analise
critica das legislagdes elencadas; 4) delimitagcdo de area e coleta de dados (como foram encontrados
mais dados para a cidade de Sdo Paulo, esta foi escolhida para andlise); 5) compilacao dos dados por
meio da linguagem de programacao Python; 6) execucao do codigo e verificagdo de consisténcias e
7) implantacdo do Dashboard interativo, averiguacdo da valorizacdo de edificagdes retrofitadas, e
elaboragdo de mapas de localizagao por meio do Qgis. Dessa forma, o estudo revelou um impacto
positivo na valorizagdo de imdveis, com variacdo no valor do m? de 40% a 77% para imdveis
residenciais e de 27% a 137% para iméveis comerciais. Esses resultados indicam ndo apenas a
valorizag@o do patrimdnio e o aumento de lucro para os proprietarios, mas também uma pratica mais
sustentavel ao reutilizar e revitalizar espagos ja existentes, evitando a necessidade de novas

construcoes.

Palavras-chave: Arquitetura e Urbanismo. Constru¢do Civil. Meio Ambiente. Planejamento Urbano.

Sustentabilidade.



ABSTRACT

RETROFITTING AS AN INSTRUMENT FOR REVITALIZATION IN
URBAN AREAS

AUTHOR, 2024: Aliandra Gonzaga e Souza
ADVISOR: Fabio de Souza

The abandonment of residential and commercial projects in large urban centers is a significant
problem, as it represents a waste of resources and contributes to urban degradation. An efficient
measure to deal with this problem is retrofitting, which consists of updating existing buildings,
without the need for demolition. This justifies the relevance of the study for urban revitalization,
as it can contribute to the development of more effective public policies for the revitalization of
degraded urban areas and reduce the housing deficit. In this sense, the main objective to the work
is to understand the meaning of retrofitting, while demonstrating its applicability and implications
in the process of revitalizing urban areas. To achieve this objective, the following specific
objectives were determined: indicate the benefits of retrofitting a building; compare applicable
current legislation; exemplify enterprises that adhere to established programs; investigate the
potential for building value, given the revitalization process. The methodology used in the work
consists of seven stages: 1) bibliographical research; 2) qualitative analysis of found materials; 3)
critical analysis of the legislation listed; 4) area delimitation and data collection (as more data was
found for the city of Sao Paulo, it was chosen for analysis); 5) data compilation using the Python
programming language; 6) code execution and consistency check and 7) implementation of the
interactive Dashboard, investigation of the value of retrofitted buildings and preparation of
location maps using Qgis. Thus, the study revealed a positive impact on property valuation, with
a variation in the value per m? of 40% to 77% for residential properties and 27% to 137% for
commercial properties. These results indicate not only the appreciation of heritage and increased
profits for owners, but also a more sustainable practice when reusing and revitalizing existing

spaces, avoiding the need for new construction.

Keywords: Architecture and Urbanism. Civil Construction. Environment. Urban Planning.

Sustainability.
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1 INTRODUCAO

1.1 Consideracdes iniciais

Nos grandes centros urbanos, o abandono de empreendimentos residenciais e
comerciais pode ser resultado de varios fatores. Para Mori (2018) e Abrao (2014),
alguns dos principais motivos desse abandono incluem a falta de demanda, mudancas
nas tendéncias do mercado, problemas financeiros dos proprietarios ou construtoras,
deterioracdo do imodvel ao longo do tempo, dentre outros.

Por exemplo, na metropole paulista, ha 588.978 residéncias desocupadas, ao
passo que 48.261 individuos se encontram em condi¢do de rua (Stabile, 2023). Essas
moradias abandonadas podem se tornar um problema significativo nas cidades, pois
representam desperdicio de recursos e contribuem para a degradagdo urbana, como
desvalorizacdo do imével e aumento da violéncia. Uma medida eficiente para lidar
com o abandono dessas edifica¢des é o retrofit* na construgio civil.

Surgido na Europa e Estados Unidos, o conceito de "Retrofit", significa
"colocar o antigo em forma" (retro do latim "movimentar-se para tras" e fit
do inglés, adaptacdo, ajuste), termo cada vez mais ouvido no mercado de
construgdo civil, aplicado ao processo de revitalizagdo de edificios. Mais
do que uma simples reforma, ele envolve uma série de acdes de
modernizagdo e readequacdo de instalagdes. O objetivo é preservar o que

ha de bom na construcdo existente, adequé-la as exigéncias atuais e, ainda,
estender a sua vida util (Portal Vgv, 2013).

Retrofitar? é o processo de transformacio de um edificio existente, buscando
melhorar sua eficiéncia energética, funcionalidade, seguranga e estética, sem a
necessidade de demolicdo (Orlandi, 2023). Essa abordagem oferece diversas
vantagens ao enfrentar o problema do abandono de empreendimentos nas areas
centrais urbanas degradadas (Orlandi, 2023). Em primeiro lugar, o retrofit permite a
reutilizacdo de estruturas existentes, evitando o desperdicio de recursos naturais e
reduzindo a quantidade de residuos de construgdo gerados (Wakabayashi, 2023, p.3).

Em vez de demolir um prédio abandonado e construir um novo, o objetivo da

1 O Retrofit ¢ um processo que tem por objetivo restaurar prédios antigos de forma a preservar a
arquitetura original ou mesmo atualiza-lo, dando novos usos, adequando-o a legislagdo vigente. Fonte:
https://casacor.abril.com.br/arquitetura/retrofit/ Acesso em 15/06/2023.

2 A palavra retrofit provém da lingua inglesa, ndo havendo tradugio em portugués. Porém, considerando
o emprego do termo neoldgico ‘retrofitada’ como uma conjugagdo verbal, pela Lei Federal n°.
14.620/2023 (programa Minha Casa, Minha Vida), tomou-se a liberdade de utilizagdo dos termos
retrofitar e retrofitiza¢do, como derivados do supracitado, a fim de facilitar o entendimento junto ao
leitor, gerando analogia ao termo retrofit.
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modernizagao ¢ revitalizar e adequar a estrutura existente as necessidades do mercado
atual (Negreiros, 2018, p.43).

Além disso, o retrofit pode trazer beneficios financeiros consideraveis a regides
degradadas ou em processo de degradagdo pois, ao reabilitar prédios abandonados, ndo
apenas torna mais agradéaveis tais areas urbanas subutilizadas, como também atrai
novos investimentos, moradores e comércio, promovendo o desenvolvimento
sustentavel da regido (Negreiros, 2018, p.42). No mesmo sentido, a preservacao do
patrimonio arquitetonico e cultural das cidades ¢ outra vantagem significativa, uma
vez que muitos edificios abandonados possuem valor histérico ou arquitetonico
(Wakabayashi, 2023). Para além do discorrido, ¢ importante ressaltar que essa
reabilitagdo de edificagdes, enquanto empreendimento, vem se firmando como um
novo nicho da constru¢do civil em grandes centros, como Nova York, S3o Paulo e

Lisboa (Figura 1).

Figura 1 - Requalificagdo do Palécio Faria, em Lisboa. A esquerda, em 2010 e, a
direita, em 2023.

\Lm Tt dommn I S AR
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Fonte: Sao Paulo Nas Alturas (2023)
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Diante desses argumentos, justifica-se a importancia de estudar nao apenas os
conceitos de retrofit, requalificagdo e revitalizagdo, mas também de destacar exemplos
praticos e seu impacto em uma sociedade que convive com um problema de déficit
habitacional, afetando milhdes de cidaddos no Brasil, incluindo ndo apenas aqueles em
situagdo de perigo nas ruas, mas também uma consideravel parcela que reside em
habitacdes que ndo atendem aos requisitos minimos de desempenho e carecem de

condicdes basicas de infraestrutura (Librelotto et al., 2016). Uma reabilitagdo de
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edificagdes visando, por exemplo, a habitacdo de uso social, colabora para a
diminuigao desse déficit.

Ao ponderar sobre a andlise das vantagens e desvantagens desse processo
construtivo (retrofit), ponderando seu potencial tanto do ponto de vista econdmico
quanto ambiental (conforme Romano ef al., 2014), a incorporacdo desse sistema em
iniciativas governamentais, como o Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMYV),
pode representar uma contribuigao significativa para enfrentar eficazmente o desafio
do déficit habitacional enfrentado pelo Brasil.

Nesse sentido, uma andlise aprofundada do tema visa contribuir para uma
compreensdo mais abrangente das implicagdes e beneficios associados a essa pratica,

o retrofit, na transformacao de areas urbanas degradadas.

1.2 Objetivos
1.2.1 Objetivo geral
Compreender o conceito de retrofit e sua aplicagdo na revitalizagdao de areas

urbanas, bem como suas implicagdes econdmicas, sociais € ambientais.

1.2.2 Objetivos especificos
Para atingir o objetivo geral desse trabalho, foram determinados os objetivos

especificos a seguir elencados:

1. indicar os beneficios de se retrofitar uma edificagao;

2. comparagdo de legislacdes nacionais e locais;

3. exemplificar empreendimentos que aderiram aos programas
estabelecidos e

4. analisar o impacto do retrofit na valorizagcdo de edificagdes utilizando

abordagem quantitativa e analise de dados numéricos.

1.3 Estrutura do trabalho

O presente trabalho ¢ organizado em quatro capitulos: Introducdo; Revisdo
Bibliografica; Metodologia; Andlise e Discussdo dos Resultados e Conclusdo. Neste
primeiro capitulo, intitulado Introdugdo, foram abrangidos o contexto, justificativa e

objetivos do tema objeto de discussao.
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No segundo capitulo ¢ apresentado o referencial tedrico dos assuntos. Nesse
conjunto, foram explorados temas cruciais para o avanco da pesquisa por meio de uma
analise abrangente de artigos, teses e livros relevantes ao tema, tais como: os conceitos
de retrofit, requalificagdo e revitalizacdo e suas exemplificagdes, bem como as
legislagdes vigentes aplicaveis.

Quanto ao terceiro capitulo, nesse definiu-se a metodologia empregada para a
execucao deste trabalho. No que tange ao quarto capitulo, nele foram descritos,

analisados e discutidos os resultados. E no quinto capitulo tem-se a conclusdo.
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2 REVISAO BIBLIOGRAFICA

2.1 O que é Retrofit na construgao civil?

“Retrofit ¢ uma palavra de origem inglesa que significa “atualizar o antigo” e,
portanto, trata-se de um processo de intervengdo em instalagdes antigas que busca
adequar, recuperar ¢ modernizar o espaco, tornando-o mais seguro e qualificado a
reocupagao” (Prefeitura de Sao Paulo, 2023). Segundo a Prefeitura de Sao Paulo
(2023), no ambito da construgdo civil, retrofitizar ¢ transformar, por meio de
renovagdo, propriedade ja existente em outra que atenda atual demanda de seu
proprietario (Prefeitura de Sao Paulo, 2023).

No mesmo viés, Quintana (2023) esclarece que “[...] retrofitar consiste em
adaptar uma construgdo ja considerada ultrapassada, exatamente o caso das regides
centrais em grandes capitais brasileiras” (Quintana, 2023). J4 de acordo com a
Prefeitura Municipal de Vitoria (2022) “Retrofit ¢ uma técnica que permite a
reabilitacdo de imoéveis antigos sem perder as caracteristicas arquitetonicas”
(Prefeitura Municipal de Vitoria, 2022). Seu objetivo ndo ¢ modificar a arquitetura de
edificios histéricos, mas sim realizar as alteragdes necessarias para atualiza-los para os
padroes do século 21 (Weg, 2019).

Praticamente todas as caracteristicas originais dos edificios podem ser
alteradas, abrangendo nao apenas aspectos estéticos, mas também melhorias na
seguranga ¢ conforto, como a modificagdo dos encanamentos hidraulicos, fiacao
elétrica e elementos como tubulagdes de gas e sistemas de aquecimento (Weg, 2019).
E importante ressaltar que as fases de uma retrofitizagdo podem compreender, segundo

Weg (2019):

e execucao de demolicao controlada;

e aprimoramento da infraestrutura hidraulica e elétrica;

e atualizacdo e modernizacdo de tecnologias como telefonia, ar-
condicionado, gas, entre outras;

e adaptagdes no piso para adequagao e

realizacdo de manutengdes estéticas internas ¢ externas.

2.1.1 Beneficios do retrofit
A retrofitizagdo de construgdes e areas urbanas traz inimeros beneficios,

abrangendo trés esferas essenciais: a ambiental (ao reduzir a demanda por recursos e
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a pressao sobre recursos naturais); a econdomica (com a possibilidade de valorizagdo
imobiliaria nas proximidades, viabilizando financeiramente obras destinadas a elevar
o valor de espacos anteriormente subutilizados ou degradados, além de prolongar a
vida util); e a social (ao aprimorar a qualidade de vida daqueles que usufruem ou

experienciam tais locais e a geragdo de empregos) (Negreiros, 2018, p.42).

2.2 O que ¢ Requalificacao na construcio civil?
A requalificagdo de um edificio refere-se ao processo de revitalizacao,
renovagao ou melhoria significativa de uma estrutura existente. Conforme a Lei

Federal n°. 14.620/23 (Art. 4°, paragrafo 4°):

“[...] unidades habitacionais requalificadas ou retrofitadas aquelas oriundas
da recuperagdo total ou parcial de imodveis ou edificios tombados,
degradados, ndo utilizados ou subutilizados, ndo se considerando como tais
as unidades isoladas meramente reformadas”.

Essa pratica envolve a remodelacdo e adaptagdo do edificio para atender a
novos padrdes, normas, usos ou requisitos funcionais, muitas vezes com o objetivo de
prolongar a vida ttil da edificacdo e melhorar sua eficiéncia. A requalificagdo pode
abranger diversas areas, como a modernizagao de instalagdes, a melhoria da eficiéncia
energética, a atualizagdo de design e estética, a incorporagdo de tecnologias

contemporaneas, entre outros aspectos.

J& de acordo com a Lei Municipal de Sao Paulo n°. 17.577/21 (Capitulo 1, Art.
3°):
“[...] considera-se requalificagdo a intervengdo em edificacdo existente
visando a sua adequagdo, recuperagdo e modernizagdo por meio da
atualizac@o de seus sistemas prediais e operacionais, com ou sem aumento
de area construida internamente a edificagdo original, estando possibilitada
a mudanga de uso”.
Esse processo visa otimizar o aproveitamento do espaco existente €, a0 mesmo
tempo, preservar parte da estrutura original, contribuindo para a sustentabilidade

urbana e a conservacgdo do patrimonio arquitetdnico.

2.2.1 Exemplos de requalificagao

Demonstram-se alguns casos de requalificacdo nas Figura 2, 3 e 4.
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Figura 2 - Requalificagdo de um edificio em Goidnia

Fonte: Souza (2018)

A Figura 2 ¢ composta por duas imagens que retratam a situagdo do edificio
localizado a esquina da Avenida 136 com a Rua 1137 na capital de Goias. Em 1992,
este edificio era residencial, porém, ao ser requalificado em 2018, passou a ser edificio
comercial, pertencente a Investt Imdveis. O processo de retrofit, neste caso,

reformulou tanto o interior da edificagdo quanto sua fachada.
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Figura 3 - Edificio 7 de Abril, no centro de Sdo Paulo

Fonte: Gollino (2023)

A Figura 3 ¢ o edificio 7 de abril, localizado no centro de Sdo Paulo. Este
edificio funcionava como sede da TELESP e atualmente esta passando pelo processo
de requalificacdo. Na Figura 4 tem-se o render do projeto do edificio 7 de abril ja
requalificado, isto €, tendo seu uso previsto para apartamentos residenciais, galerias,

lojas e restaurantes.
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Figura 4 - Render do projeto Basilio 177 em Sao Paulo
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Fonte: Metaforma (2023)

2.3 O que ¢ Revitalizacio na construcio civil?

Em se tratando de revitalizagdo, Pisani (1999, p.2) define:

“Revitalizar significa tornar a vitalizar, dar nova vida ou vigor a alguém ou
alguma coisa. Na area da Arquitetura e Urbanismo significa fazer
intervengdes em edificios ou areas urbanas a fim de torna-los aptos a terem
usos mais intensos, torna-los atrativos para desencadearem atividades que
garantam a vitalidade da area”.

Assim, depreende-se que revitalizagdo, na construgdo civil, refere-se a um
conjunto de agdes e intervengdes realizadas em areas urbanas ou em edificios
existentes com o objetivo de renovar, reativar e melhorar seu estado geral. Esse
processo visa readaptar espagos que possam estar degradados, subutilizados ou
enfrentando desafios socioecondmicos.

Na escala urbana, a revitaliza¢ao pode envolver a renovagao de bairros, pragas,
avenidas ou outras areas publicas. Isso pode incluir a requalificagdo de espagos
publicos, a criagdo de zonas de lazer, a melhoria da infraestrutura, a promocao de
acessibilidade e a implementacdo de projetos que incentivem o uso misto do solo,
combinando areas residenciais, comerciais € de lazer.

J& na escala arquitetOnica, a revitalizagdo pode se concentrar na renovagao de
edificios existentes. Isso pode envolver a modernizagao das instalagdes, através de

retrofit, com a atualizagdo de acabamentos, a incorporacdo de tecnologias mais
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eficientes, a adaptacdo para novos usos e a preservacao de elementos arquitetonicos
significativos.

A revitalizacdo em arquitetura e urbanismo busca, geralmente, promover o
desenvolvimento sustentdvel, melhorar a qualidade de vida das comunidades,
preservar o patrimonio cultural e arquitetonico, e contribuir para a vitalidade

econdmica das areas em questao.

2.3.1 Exemplos de revitalizagao
Elencam-se alguns casos de revitalizacdo representados na Figura 5, na Figura
6 ena Figura 7. A Figura 5 traz Edificio Maraj6 ao lado do Minhocao em Sao Paulo
antes de ser revitalizado, enquanto que a Figura 5 representa o mesmo edificio ja com

uma nova vitalidade.

Figura 5 - Edificio Marajo6 ao lado do Minhocao em Sao Paulo

Fonte: Folha de Sdo Paulo (2021)

Na Figura 6 esté representado o Edificio Pessoa, no Bixiga, em Sdo Paulo antes
de ser revitalizado, ao passo que na Figura 7 estd mostrado como o edificio ficou apds

ser revitalizado.



Figura 6 - Edificio Pessoa, no Bixiga, em Sao Paulo antes de ser revitalizado

Fonte: Folha de Sdo Paulo (2021)
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Figura 7 - Edificio Pessoa, ja revitalizado no Bixiga, em Sao Paulo
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Fonte: Folha de Sao Paulo (2021)

A revitalizacdo urbana muitas vezes esta intrinsecamente ligada a legislagao
vigente em uma determinada jurisdi¢dao. As leis e regulamentos podem influenciar
diretamente o processo de revitalizacdo, determinando diretrizes, restricdes e
incentivos para as intervengdes urbanas. Por essa razdo, torna-se importante
conhecermos algumas relagdes entre revitalizagdo urbana e legislagdes vigentes,

assunto discutido a seguir.

2.4 Legislacao brasileira vigente aplicavel
2.4.1 Estatuto das Cidades

O Estatuto das Cidades, criado pela Lei Federal n°. 10.257/2001, ¢ a legislagao
que estabelece as diretrizes gerais da politica urbana no Brasil. Inclui todos os aspectos
do planejamento, gestdo e desenvolvimento urbano e visa proteger os direitos dos
residentes urbanos. Em matéria de legislagdo, foi no Estatuto das Cidades a primeira
vez que se mencionou incorporar uma visao social para as intervengdes urbanas,
influenciando diversas cidades brasileiras para repensarem suas respectivas leis em
prol da retrofitagdo.

Em relagdo ao retrofit, existem algumas consideragdes que podem ser feitas

dependendo da regulamentagdo municipal. Para a funcao social do imével municipal
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(artigo 5°): O regulamento urbanistico estabelece que o imovel municipal cumpre a
sua fungdo social® quando preenche os requisitos basicos do regime urbanistico
previstos no plano estrutural.

Sobre planejamento, construcdo e utilizagdo obrigatdrios (artigos 5.° inciso
VII): A lei permite que as autoridades publicas utilizem ferramentas* como o
zoneamento, a construcao e o uso obrigatorio como forma de estimular o uso racional
do solo urbano.

No que tange a regularizagao fundidria (Capitulo IV): A regulamentac¢do urbana
trata do controle fundidrio® para promover a integra¢io social, melhorar as condi¢des
urbanas e legitimar a propriedade e uso da terra.

Instrumentos de politica urbana (Capitulo II): Os regulamentos propdem uma
série de instrumentos® de politica urbana, como o planejamento diretor, a gestio urbana

democratica, o direito de preferéncia, etc.

2.4.2 Minha Casa, Minha Vida (Minha Casa Retrofit)

O extinto programa de moradia social do governo, denominado “Minha Casa
Verde Amarela”, foi modificado para “Minha Casa, Minha Vida”. Programa este que
foi sancionado por meio da Lei Federal n°. 14.620 de 13 de julho de 2023 e varios
autores ja tratam do tema como “Minha Casa, Minha Vida Retrofit”; “Minha Casa
Retrofit”, dentre outros (Amado, 2023; Quintana,2023; Rittner, 2023).

Na Lei Federal n°. 14.620/23 constam-se diretrizes e objetivos que abarcam o
ecossistema do retrofit de edificagdes, como por exemplo em seu inciso XVII que
preconiza a promo¢ao da renovacao e modernizacao de edificios em estado de
deterioragdo, que se encontram desocupados ou com subutilizagdo, situados nas zonas
centrais das metropoles brasileiras [...] (BRASIL, 2023).

Nesse contexto, ¢ notavel uma inclinag@o por parte dos municipios em dire¢ao

ao fomento da estratégia de retrofit [...] e a conversdo do uso comercial para o

3 A retrofitizagdo pode ser entendida como uma estratégia que contribui para o uso eficiente do espago
urbano, revitalizando edificios antigos, respeitando a fungdo social do imovel.

# Ferramentas estas que podem ser utilizadas para incentivar a reutilizagdo de edificios antigos.

® Em zonas urbanas integradas, a retrofitizacdo pode fazer parte de uma estratégia de controle fundidrio,
adaptando os edificios mais antigos aos padrdes atuais.

® Estas ferramentas podem ser utilizadas para facilitar e uniformizar o processo de retrofit,
especialmente em areas de valor cultural, historico ou patrimonial.



32

residencial de propriedades imobiliarias (GOVBR, 2022). Cidades como o Rio de
Janeiro e Sao Paulo, por exemplo, ja estabeleceram regulamentagdes com o objetivo
de implementar politicas publicas voltadas para a revitalizagdo abrangendo aspectos

urbanisticos, culturais, economicos e sociais em seus centros urbanos (GOVBR,

2022).

2.5 Legislacio em Goidnia

A Lei Complementar n°. 349 de 04 de marco de 2022 dispde sobre o Plano
Diretor do Municipio de Goiania e d4 outras providéncias. Essa LC contém varias
defini¢des como por exemplo, define fachada ativa, cuja definicdo corrobora ainda

mais para a revitalizacao da capital de Goiés.

Fachada ativa: ocupacdo da edificagdo por atividade econdmica em
habitac¢Ges coletivas, com acesso direto e irrestrito ao publico, bem como
abertura e acesso independente voltados ao logradouro publico na extensio
horizontal da fachada, no nivel mais préximo do passeio publico.

Vale lembrar que a capital de Goids possui o programa intitulado de
Requalificagdo do Centro de Goiania. Este Programa esta organizado em sete temas
principais, inclui, entre outras diretrizes, um conjunto de medidas para reduzir os
impostos para empresas que operam na regido (Rodrigues, 2023). A Prefeitura
pretende promover a criagdo de novos negdcios no Centro da Capital, através de
politicas de incentivos fiscais, atividades culturais e crescimento comercial, com o
objetivo de revitalizar e valorizar a regido (Rodrigues, 2023).

A prefeitura de Goiania compartilhou a meta de revitalizar a regido central da
cidade, enfatizando a importancia da preservacdo do meio ambiente, a atragdao de
novos residentes, o avango da cena cultural, de lazer, turismo e esporte, a diminui¢ao
da criminalidade, a valorizacdo do patrimdnio, a promog¢do de novas atividades
econOmicas e o fortalecimento das ja existentes, entre outros objetivos (Bittencourt,
2023; Rodrigues, 2023).

Além disso, o projeto inclui a concessao de beneficios fiscais para comerciantes
que fizerem melhorias em suas fachadas e publicidade, como isen¢do de IPTU em
certos percentuais por um determinado periodo de tempo (Rodrigues, 2023). Imoveis
comerciais que passarem por retrofit € preservarem a arquitetura original terdo isengao
total do IPTU por um periodo especifico (Rodrigues, 2023). No mesmo sentido, a

isencdo total do Imposto sobre Transmissao de Bens Imoveis (ITBI) sera concedida
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aos imodveis comerciais localizados em areas de potencial econdmico, desde que as
transmissoes sejam registradas no cartorio competente em até cinco anos (Rodrigues,

2023).

2.6 Outras legislacoes
2.6.1 Legislacao em Sao Paulo

A Prefeitura de Sao Paulo sancionou, em 20 de julho de 2021, a Lei n° 17577
que dispde sobre o Programa Requalifica Centro, estabelece incentivos € o regime
especifico para a requalificagio de edificagdes situadas na Area Central. No ambito
deste cenario, emerge uma tendéncia por parte dos municipios em promover a
aplicacdo do "Programa Requalifica Centro", o qual introduz incentivos de natureza
fiscal e urbanistica com o intuito de impulsionar a revitalizacdo (retrofit) de edificios
antigos situados na regido central das cidades. (Montandon, 2022; Prefeitura de Sao
Paulo, 2023).

O principal objetivo dessa iniciativa ¢ estimular uma maior disponibilidade de
imoéveis destinados a habitacdo, com o propdsito de fomentar a densificagdo urbana e
restabelecer o carater atrativo para investimentos dessa area (Montandon, 2022;
Prefeitura de Sdo Paulo, 2023). Esse programa estd inserido em um projeto de maior
envergadura para a regido central, abrangendo uma série de outras agdes, tais como a
renovacgao de calgaddes, a criacdo de uma area cultural e de entretenimento (Tridngulo
SP), bem como o desenvolvimento do Projeto de Intervencdo Urbana (PIU) Setor
Central (Montandon, 2022; Prefeitura de Sao Paulo, 2023).

A concessao de incentivos fiscais representa apenas a etapa inicial dessa
estratégia de retrofit (Montandon, 2022; Prefeitura de Sao Paulo, 2023). A Prefeitura
também busca simplificar o processo de aprovacgdo dos projetos de requalificagdo e
estabelecer parcerias com organizagdes da sociedade civil para estimular a renovacao
de edificios antigos (Montandon, 2022; Prefeitura de Sao Paulo, 2023). O Programa
Requalifica Centro direciona seu foco para edificagdes construidas até 23 de setembro
de 1992 ou que tenham obtido licenca de constru¢do com base na legislacdo de
edificagdes em vigor até essa data, especificamente o Cédigo de Obras e Edificagdes
revogado (Lei n° 11.228/1992) (Montandon, 2022; Prefeitura De Sdo Paulo, 2023).

Essas edificacdes estdo situadas em uma area estimada de 6,4 km? na regido
central da cidade (Montandon, 2022; Prefeitura de Sao Paulo, 2023). O objetivo central

¢ promover o uso misto desses imoveis, envolvendo comércio no térreo e residéncias
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nos demais pavimentos, a fim de combater a ociosidade, que se agravou durante a
pandemia do novo coronavirus (Montandon, 2022; Prefeitura de Sao Paulo, 2023). O
projeto estabelece uma série de incentivos fiscais para essas edificagdes, incluindo a
remissdo de dividas de Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU), isencdao do IPTU
nos trés primeiros anos apos a emissdo do certificado de conclusdo da obra, e a
aplicagdo de aliquotas progressivas para o IPTU nos cinco anos subsequentes a isencao
mencionada, com a aliquota completa sendo atingida no sexto ano. (Montandon, 2022;
Prefeitura de Sao Paulo, 2023).

Além disso, prevé a redugdo da aliquota do Imposto Sobre Servicos de
Qualquer Natureza (ISS) para 2% em servigos relacionados a requalificacdo
(engenharia, arquitetura, construgdo civil, limpeza, manuten¢do e meio ambiente),
isencdo do Imposto de Transmissdo de Bens Imoéveis (ITBI) para propriedades
submetidas a requalificacdo, e isencdo de taxas municipais de instalacdo e
funcionamento por cinco anos (Montandon, 2022; Prefeitura de Sao Paulo, 2023). O
projeto também estabelece outros beneficios para a requalificacdo de edificios,
incluindo a nd3o considera¢do de areas destinadas a usos nao residenciais (térreo e
cobertura do edificio) como 4rea computavel e a dispensa do pagamento de
contrapartida financeira (outorga onerosa) em casos de mudanga de uso do edificio.

(Montandon, 2022; Prefeitura de Sao Paulo, 2023).

“Considera-se para efeito do programa o perimetro que se inicia na
intersecdo da via férrea com a Avenida Alcantara Machado (sob o Viaduto
Alcéantara Machado), prossegue pela Rua Palmorino Ménaco até a Rua
Visconde de Parnaiba, Rua Visconde de Parnaiba, Rua Domingos Paiva até
a Avenida Rangel Pestana, Avenida Rangel Pestana, contorna a Praca
Agente Cicero, Avenida Rangel Pestana, contorna o Largo da Concérdia,
baixos do viaduto do Gasdmetro até a via férrea, Rua Coronel Francisco
Amaro, prosseguindo pela via férrea até a Rua Maud, Rua Mau4 até a Praca
Julio Prestes, Praga Julio Prestes, Alameda Cleveland, Alameda Ribeiro da
Silva, Alameda Dino Bueno, Alameda Eduardo Prado, Avenida Rio
Branco, Rua Helvetia, Rua Guaianases, Praca Princesa Isabel, Avenida
Duque de Caxias, Largo do Arouche, Rua Amaral Gurgel, Rua da
Consolag@o, Rua Caio Prado, viela de ligagdo com Rua Avanhandava, Rua
Avanhandava, Avenida 9 de julho, Avenida Radial Leste-Oeste, Rua Jodo
Passalaqua, Rua Professor Laerte Ramos de Carvalho, Praca Pérola
Byington, Viaduto Jaceguai, Avenida Radial Leste-Oeste, Viaduto do
Glicério, Rua Antonio de Sa, Avenida do Estado, Rua da Figueira, Avenida
Alcantara Machado até o ponto inicial” (Prefeitura de Sao Paulo, 2023).

2.6.2 Legislacdo em Vitoéria
Em cinco de outubro de 2022 foi aprovado o Projeto de Lei Municipal n°.

173/2022 que dispde sobre os parametros para o retrofit de imédveis no Centro de
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Vitoéria (Prefeitura Municipal de Vitéria, 2022). Este PL foi regulamentado em abril de
2023, possibilitando a restauracdo de edificios antigos de modo a adapta-los as
necessidades contemporaneas (Orlandi, 2023).

Conforme os termos deste PL, os proprietarios que realizarem melhorias nas
fachadas de edificios historicos ficam isentos do pagamento do Imposto Predial e
Territorial Urbano (IPTU) por cinco anos (Prefeitura Municipal de Vitéria, 2022;
Orlandi, 2023). Essa iniciativa ¢ vista como um passo importante pelos moradores e
frequentadores do Centro de Vitdria no sentido de revitalizar a regido. (Orlandi, 2023).
Além da isen¢do do IPTU, outro beneficio para os imoveis elegiveis ao retrofit ¢ a
oferta de linhas de crédito especiais para empreendedores (Orlandi, 2023).

Nos primeiros meses apds a promulgagcdo da lei, a Prefeitura de Vitoria
empreendeu diversas agdes, como a ampla divulgacdo do retrofit em reunides e
atendimentos com sindicos de condominios, comerciantes, corretores,
empreendedores e moradores interessados (Prefeitura Municipal de Vitéria, 2022;
Orlandi, 2023). Além disso, foi desenvolvida uma plataforma virtual interna que
identifica edificios ociosos e subutilizados no Centro, com o propdsito de dar destaque

a esses imoveis para fins de revitalizagdo (Orlandi, 2023).

2.6.3 Legislagdo em Rio de Janeiro
No que tange as normativas direcionadas ao municipio do Rio de Janeiro, tem-

S€:

“O Decreto Rio N° 51.134 de 12 de Julho de 2022 regulamentou os
programas de redug@o do déficit e da inadequagdo habitacionais previstos
na Lei Complementar N° 229, a Lei do Reviver Centro. Um importante
passo foi dado no caminho de promover politicas inclusivas no combate a
desigualdade que garantam os direitos e condigdes para acesso a moradia
adequada. Além disso, o objetivo do programa ¢ o de aproveitar a
infraestrutura urbana existente e as edificacdes, visando ampliar a oferta de
moradia para a populagdo em diferentes faixas de renda”.

A fim de se monitorar o Programa Reviver Centro, na plataforma do Programa
esta disponibilizado “O Painel de Monitoramento 3D do Reviver Centro” cujas
informagdes apresentadas sdo: “o licenciamento urbanistico associado ao Reviver
Centro, o estoque de edificacdes existentes, com destaque para as edificagdes com

multiplas inscri¢des de dono Unico, e terrenos vazios e seus parametros construtivos”

(Reviver Centro, 2023). “A morfologia de potencial construtivo e licenciamentos aqui
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apresentada [...] serve apenas como referéncia para visualizacdo do impacto de novas

construgdes na morfologia geral da area” (Reviver Centro, 2023, Adaptado).

Na Figura 8, na Figura 9, na e na Figura 10 ¢ visualizada a execu¢do do
programa de monitoramento em 3D, onde a cor amarela representa edificacdo de dono
unico, a cor lilds ¢ associada ao potencial construtivo em vazios e a cor vermelha, por

sua vez, indica licenga emitida.

Figura 8 - Monitoramento em 3D do Programa Reviver Centro

Fonte: Reviver Centro (2023)

Figura 9 - Licenga emitida no monitoramento em 3D do Programa Reviver Centro

Fonte: Reviver Centro (2023)
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De acordo com a Figura 9, para o monitoramento de licenca emitida sdo
indicados os dados de endereco, tipo de licenca, uso, unidades residenciais, unidades

comerciais, area construida em m?, altura e quantidade de pavimentos.

Figura 10 - Edificagdo de dono tinico em 3D do Programa Reviver Centro

r ;
| J
|
v :
Edificacdo de dono tnico
- S
N° de inscrigoes 13
Logradouro RUA DA ALFANDEGA
Namero de Porta 12
Nome BANCO SAFRA
/ 4
4 Altura 44,9
3 ; >

Fonte: Reviver Centro (2023)

Segundo a Figura 10, para o monitoramento de edificagcdes de dono tnico, t€ém-

se os seguintes dados: n°® de inscri¢des, logradouro, nimero de porta, nome e altura.

Figura 11 - Potencial construtivo em vazios em 3D do Programa Reviver Centro

Potencial construtivo em vazios

Endereco Rua da Quitanda, 55
Usos permitidos 3

N° unidades de residenciais

permitidas

Gabarito (m) 60,0

ATE possivel (m2) 23665.7

IAT 15,0

Zoneamento AC-2

Fonte: Reviver Centro (2023)
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Na Figura 11 estd apresentado o potencial construtivo em vazios, detalhando
informagdes cruciais como endereco, usos permitidos, nimero de unidades
residenciais permitidas, gabarito, ATE (Area Total Edificavel) possivel, IAT (indice de
Aproveitamento do Terreno) e zoneamento. Esses dados fornecem uma base essencial
para a analise e planejamento urbanistico.

Em consonancia, em 09 de outubro de 2023, foi promulgado o projeto
destinado a fortalecer os estimulos a constru¢do de moradias na regido central da
cidade, denominado Reviver Centro II (Camara Rio, 2023; Lopes, 2023). A Lei
Complementar n°. 264/2023, aprovada em setembro pela Camara do Rio, representa
um marco ao redefinir os beneficios do programa Reviver Centro, concentrando
esfor¢os no Centro Financeiro, abrangendo 4reas como Praga XV, Castelo e Cinelandia
(Camara Rio, 2023; Lopes, 2023).

Iniciado em 2021, o programa visa, primordialmente, revitalizar a regido,
atraindo novos residentes para bairros ja contemplados com uma infraestrutura urbana
mais avangada (Camara Rio, 2023; Lopes, 2023). Essa abordagem estratégica destaca-
se como um passo significativo na busca pela melhoria do tecido urbano e na promogao
de areas ja consolidadas.

No ambito legislativo, a proposta de Operagao Interligada, de autoria do Poder
Executivo, ¢ uma pega central. Nesse modelo, empreendedores que optam por investir
em areas especificas do Centro adquirem o direito de construir em outros bairros, com
isengdo temporaria da contrapartida financeira (Camara Rio, 2023; Lopes, 2023). A
ampliacdo dos beneficios, originalmente planejados para a Praga XV, Castelo e
Cinelandia, agora se estende a areas como Central do Brasil, Cruz Vermelha, Lapa,
Saara e Tiradentes, consolidando uma abordagem mais abrangente e integrada
(Camara Rio, 2023; Lopes, 2023).

Destacando a importancia dessa legislacdo, ressalta-se a relevancia de
revitalizar uma regido ja bem provida de infraestrutura, a preocupagao com a moradia
popular, sublinhando um aumento de 50% nos incentivos para tais construgoes
(Camara Rio, 2023; Lopes, 2023). Assim, a transformac¢do do Centro em uma area
residencial ativa, alinhada as demandas do século XXI, torna-se o foco central desse
conjunto de medidas (Camara Rio, 2023; Lopes, 2023). Essa visdo integrada reflete
ndo apenas um avango no desenvolvimento urbano, mas também uma resposta

adequada as necessidades contemporaneas.
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Além disso, a norma expande as chamadas areas receptoras, onde o construtor
de moradias no Centro pode receber o direito de construir como contrapartida (Camara
Rio, 2023; Lopes, 2023). Os bairros da Lagoa e Botafogo foram incluidos como areas
receptoras, junto ao aumento do gabarito maximo em determinadas ruas da Tijuca e
Ipanema (Camara Rio, 2023; Lopes 2023). Em Botafogo, o gabarito maximo permitido
sera de oito pavimentos (Camara Rio, 2023; Lopes 2023).

Quanto as contrapartidas, quem construir moradias no Centro Financeiro
receberd 100% da area edificada ou reconvertida (Camara Rio, 2023; Lopes 2023).
Para moradias sociais, esse percentual aumenta para 150% (Camara Rio, 2023; Lopes,
2023). Em termos praticos, isso implica que quem construir mil metros quadrados no
Centro terd o direito de construir a mesma quantidade em um terreno na Tijuca
(Camara Rio, 2023; Lopes, 2023). Se esses mil metros forem destinados a moradias
sociais, o empreendedor terd o direito de construir 1.500 metros quadrados em uma
das areas receptoras (Camara Rio, 2023; Lopes, 2023).

Adicionalmente, foi sancionada a Lei 8.104/2023, que trata dos beneficios
tributarios do programa Reviver Centro II (Camara Rio, 2023; Lopes, 2023). Aprovada
pela Camara em setembro, essa legislacdo estabelece a isengdo do Imposto de
Transmissao de Bens Imoveis e de Direitos (ITBI) para toda a regido central da cidade
(Camara Rio, 2023; Lopes 2023). Este beneficio serd concedido aos primeiros
adquirentes apos a reconversao da edificagdo ou transformacao de uso da unidade, nos
setores emissores de potencial da Operagdo Interligada, limitado a um periodo de cinco

anos a partir da publicacdo da lei (Camara Rio, 2023; Lopes 2023).

2.6.4 Legislacao em Belo Horizonte

No dia 10 de abril de 2023, foi submetido a apreciagao da Camara Municipal
de Belo Horizonte (CMBH) o Projeto de Lei (PL) n® 551/2023 que dispde sobre regras
de licenciamento, regularizacdo, modificagdo e reconversdo de edificagdes e de
projetos e institui medidas de incentivo fiscal com o objetivo de fomento ao
fortalecimento do Hipercentro e adjacéncias como centralidade principal do Municipio
(Camara Municipal de Belo Horizonte, 2023). Projeto este que esta alinhado com os
principios e metas estabelecidos no Plano Diretor.

Este projeto tem como finalidade a elaboragdo de estratégias que abrangem
licenciamento, regularizagcdo e retrofit, com o proposito de promover uma ocupagao

mais eficaz de edificios ociosos e subutilizados localizados na area delimitada pelo



40

projeto "Centro de Todo Mundo" (Camara Municipal de Belo Horizonte, 2023). Dessa

forma, o "Centro de Todo Mundo" ¢ um programa de requalificagdo que tem como

principal objetivo a melhoria da regido central da capital BH, mostrada na Figura 12
com um enfoque especifico na expansio das oportunidades relacionadas a habitagao,

emprego e entretenimento (Prefeitura de Belo Horizonte, 2023). Oportunidades essas

que corroboram para a otimizacao da infraestrutura urbana nessa regiao.

Figura 12 - Perimetro do programa requalifica centro de BH
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Nesse sentido, de acordo com o PL n°. 551/23 destacam-se as seguintes

vantagens: estimulos a habitacdo de interesse social e a reducdo das taxas aplicadas
(Prefeitura de Belo Horizonte, 2023).

para a regularizagdo de edificios
Adicionalmente, o texto propde modificagdes nas normas do codigo de edificagdes,

com o intuito de facilitar a reintegracdo desses imodveis a vida urbana. Salientam-se os

seguintes itens:
- Isencdo da cobranga para regularizagao do coeficiente de aproveitamento na area

abrangida pelo projeto "Centro de Todo Mundo".
- Adaptacao dos parametros do codigo de edificagdes, abarcando elementos como a

ventilagdo de banheiros, projecao de fachadas, fachadas ventiladas e outros.
- Facilitagdo no cumprimento dos requisitos de acessibilidade por meio de ajustes
razoaveis.

- Introdugdo do beneficio de Produgdo de Habitacdo - BPM, no qual cada metro

quadrado de imével destinado a Producao de Moradia Popular gera um metro quadrado
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a ser destinado a qualquer imdvel no &mbito municipal, sem consideracdo do valor do
Imposto de Transmissao de Bens Iméveis (ITBI).

- Estimulo fiscal, incluindo a isen¢do do ITBI na aquisi¢do de imdveis destinados a
producdo de unidades residenciais e um desconto de 50% no Imposto Predial e
Territorial Urbano (IPTU) para imdveis com projetos aprovados com base na
legislacao de retrofit, com um periodo de vigéncia de trés anos.

Ap0s seis meses, o PL n° 551/23 foi aprovado em 1° turno, em 26 de outubro
de 2023; porém aguarda a votacao em 2° turno por determinadas Comissdes (COSTA,
2023; FONTES, 2023). Mesmo assim, a Prefeitura de BH disponibiliza em sua
plataforma digital informacgdes sobre o Programa Requalifica Centro. Esse Programa

possui 10 eixos elencados na Figura 13.

Figura 13 - Eixos do programa Requalifica Centro de BH
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Fonte: Prefeitura de Belo Horizonte (2023)

No contexto do eixo designado como "Ocupacdo de Edificios Ociosos e
Subutilizados", a proposta se concentra na atualizagdo da legislagdo relacionada ao
conceito de retrofit e na viabilizacdo da construgdo de habitacdes de interesse social
na regido central. Assim, uma das estratégias empregadas para atingir esse objetivo ¢
a conversdo de espacos originalmente destinados a apartamentos amplos, de acordo
com o padrao histérico do centro da cidade, em unidades residenciais menores, visando
acomodar um niimero maior de moradores (Prefeitura de Belo Horizonte, 2023). E
importante ressaltar que a mais recente revisdo do Plano Diretor da capital, em vigor

a partir de 2020, ja contemplava a promogao do conceito de retrofit.
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No Quadro 1 estdo apresentadas, de forma resumida a fim de facilitar ao leitor,

as informagoes pertinentes de cada municipio: sua proposi¢ao associada, bem como o

referido Programa e quais sdo os respectivos incentivos fiscais.

Quadro 1 - Quadro resumo de legislagdes de retrofit

CIDADE | PROPOSICAO PROGRAMA IDADE INCENTIVOS FISCAIS
DOS
IMOVEIS
Belo PL n°. 551/23 Requalifica Centro | 30 anos Redugdo da aliquota de ISS para 2%,
Horizonte in Centro de Todo isencdo do ITBI para imodveis
Mundo requalificados para uso residencial ou
misto de alto padrio
Goiénia LCn® 349/19 | Requalifica Centro | 30 anos Reducdo da aliquota de ISS para 2%,
isengdo do ITBI para imdveis
requalificados para uso residencial ou
misto de alto padrao
Rio de | LC n® 229/21, | Reviver Centro I e | 30 anos Redugdo da aliquota de ISS para 2%,
Janeiro PLC n° 109%/23 | Reviver Centro II isengdo do ITBI para imdveis
e Lei n° requalificados para uso residencial ou
8104/23 misto de alto padrdo
Sdo Paulo | Lei n°. | Requalifica Centro | 50 anos Redugdo da aliquota de ISS para 2%,
17577/21 reducdo do IPTU por 5 anos, isencdo
do ITBI para imoveis requalificados
para uso residencial ou misto de alto
padrao
Vitéria PLn° 173/22 30 anos Redugdo da aliquota de ISS para 2%,

isengdo do ITBI para imdveis
requalificados para uso residencial ou
misto de alto padrdo

Onde: LC = Lei Complementar; PL = Projeto de Lei; PLC = Projeto de Lei Complementar
Fonte: Elaborado pela autora (2024)

Por meio Quadro 1, nota-se que todos os programas mencionados abarcam a

reducdo da aliquota de ISS para 2% e isen¢do do ITBI para imoveis que foram

retrofitados; por outro lado, apenas o municipio paulista tem o incentivo fiscal de

reducdo do IPTU por 5 anos e possui a lei mais abrangente, pois imovel com mais de

50 anos de construgao ¢ candidato em potencial para a reabilitagao.
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3 METODOLOGIA

O trabalho tem sua execugdo iniciada em agosto de 2023 e conclusao em agosto

de 2024, subdividido em sete etapas, como pode ser observado na Figura 14.

Figura 14 - Fluxograma da metodologia
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Fonte: Elaborado pela autora (2024)

Na primeira etapa, realizou-se a pesquisa bibliografica, onde alguns temas
importantes para o desenvolvimento da pesquisa foram abordados, por meio de uma
analise qualitativa baseada em revisao de artigos, dissertacdes de mestrado, teses de
doutorado, livros, documentos, videos, jornais e websites pertinentes ao objeto de
estudo. Para tanto, os assuntos escolhidos foram: abandono de edificagbes e areas
degradadas; defini¢des de retrofit, de requalificagcdo e de revitalizagdo no meio da
construgado civil; programas de requalificagdo urbana existentes no Brasil; historico de
legislagdes brasileiras e municipais acerca do tema; beneficios de uma area retrofitada;
reabilitagdo de areas urbanas em Sdo Paulo; impactos da revitalizagao do centro do
Rio de Janeiro; dentre outros com a finalidade de mostrar a relevancia do tema
escolhido e de embasar todas as proximas etapas.

Vale lembrar que, segundo Carspecken (2011), a pesquisa qualitativa ¢ um tipo
de pesquisa que se concentra na compreensao do significado e da perspectiva dos

participantes de um estudo. Ela é frequentemente usada para investigar fenomenos
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sociais e culturais, bem como para entender experiéncias subjetivas (Carspecken,
2011). A pesquisa qualitativa pode ser realizada por meio de uma variedade de
métodos, os quais neste trabalho serdo: a observagao, que € a observagao sistematica
de pessoas ou grupos em seu ambiente natural; analise de documentos, que envolve a
analise de documentos escritos, como artigos, livros, relatdrios e registros e andlise de
conteudo, que permeia a avaliacao de dados textuais, como entrevistas, documentos e
midias sociais (Carspecken, 2011). Ressalta-se também que a pesquisa qualitativa ¢
uma abordagem importante para a pesquisa social, pois pode fornecer insights que ndo
seriam possiveis com a pesquisa quantitativa. Ela pode ser usada para explorar topicos
complexos, entender as experiéncias subjetivas das pessoas e desenvolver novas
teorias (Carspecken, 2011).

Com respeito a Etapa 2, nesta foram analisadas qualitativamente os materiais
encontrados a fim de facilitar as etapas conseguintes. Para tal, foram lidos todos os
materiais supracitados e reuniram-se todas as informagdes mais importantes usando o
editor de texto Microsoft Word®. Ainda nessa etapa foram colhidos, por meio do
buscador Google® e da plataforma de video YouTube® exemplos de edificios que
foram retrofitados e outros exemplos de empreendimentos que foram revitalizados.
Além disso, para a edicdo de figuras, foi utilizado o programa Microsof Paint ®. Nao
menos importante, os programas de requalificacdes foram citados no referencial
tedrico, no interior de cada legislagdo pertinente.

Posterior a essas citagdes, também de forma qualitativa, montou-se o quadro
resumo das legislagdes, com o objetivo de reunir as informacdes mais relevantes
acerca das leis mencionadas. Para a confec¢ao deste quadro, foi utilizado o Microsoft
Word® e os dados compilados foram distribuidos em cinco colunas, sendo elas:
cidade que abrange a lei; a proposi¢do, isto ¢, qual o tipo de lei referida; o nome do
programa de requalificacdo descrito na lei; a idade do imovel candidato em potencial
a adesdo ao programa de retrofit e o incentivo fiscal preconizado por cada normativa
vigente aplicavel. Sequencialmente, na etapa 3, foram realizadas analises qualitativas
sobre as legislacoes elencadas, por meio de comparagdes das legislacdes constadas no
referencial tedrico.

ApOs essa andlise, na posterior etapa 4, foi delimitada a area central para
investigacdo da valorizagcdo do impacto do retrofit em uma edificagdo. Como foi

possivel encontrar mais dados para o Municipio de Sao Paulo, entdo este foi escolhido
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para a coleta de dados no que tange a valorizagao de imdveis na area central por meio
de retrofit. Dessa forma, buscou-se por dados que compreendessem os valores de
iméveis em S3o Paulo, utilizando periodicos e google académico. No campo de
pesquisa foram inseridos os termos: “locacdo imoveis regido central de Sao Paulo
retrofit’; “locagdo imoveis regido central de Sao Paulo revitalizagao”; “dados mercado
imobiliario Sao Paulo”. Escolheu-se a regido centro para a coleta de dados, uma vez
que o objeto de trabalho ¢ a revitalizacdo de areas centrais.

Na etapa cinco foram organizados e compilados dados do Anuario do Mercado
Imobiliario de Sao Paulo. Estes dados foram elaborados e publicados pelo Sindicato
das Empresas de Compra, Venda, Locag¢dao ou Administragao de Imoveis Residenciais
ou Comerciais (SECOVI - SP) e o periodo de publicacao encontrado ¢ dos anos de
2015 a 2023.

Os dados coletados foram compilados por meio da linguagem de programacgao
Python (IDLE Python (3.12)', gerenciador de pacotes para o Python pip (24.2)% e
bibliotecas streamlit (1.37.1)°, pandas (2.2.2)°, NumPy (3.12)'%, Plotly Express
(5.23)'? e a Scikit-learn (1.5.1)"3).

"IDLE Python (3.12) E um programa que vem com o Python e serve como um ambiente simples onde
vocé pode escrever e testar seus codigos. Imagine como um bloco de notas especial para programadores
que facilita aprender e usar Python. Fonte: https://awari.com.br/python-idle-aprenda-a-programar-de-
forma-facil-e-divertida-2/. Acesso em 15 ago. 2024.

8 Gerenciador de pacotes pip (24.2) O pip é uma ferramenta que ajuda a instalar e gerenciar bibliotecas
adicionais para o Python. E como uma "loja de aplicativos" do Python, onde vocé pode baixar
ferramentas prontas para wusar em seus projetos. Fonte: https://packaging.python.org/pt-
br/latest/guides/installing-using-pip-and-virtual-environments/. Acesso em 15 ago. 2024.

 Streamlit (1.37.1) Uma biblioteca que permite criar rapidamente interfaces interativas para
visualiza¢des de dados e aplicativos web. Com ela, vocé pode transformar analises em dashboards
bonitos sem precisar ser um especialista em programagdo web. Fonte: https://awari.com.br/streamlit-
python/. Acesso em 15 ago. 2024.

10 pandas (2.2.2) Essa biblioteca é usada para trabalhar com dados organizados, como planilhas ou
tabelas. Ela facilita muito a anélise de dados, permitindo manipular e transformar grandes conjuntos de
informagdes com facilidade. Fonte: https://analisemacro.com.br/data-science/python/introducao-ao-
pandas/. Acesso em 15 ago. 2024.

11 NumPy (3.12) E uma biblioteca usada para trabalhar com nameros e calculos matematicos em alta
performance. Ela ¢ muito util para lidar com grandes volumes de nimeros e calculos complexos de
maneira eficiente. Fonte: https:/numpy.org/pt/. Acesso em 15 ago. 2024.

12 Plotly Express (5.23) Essa biblioteca ¢ usada para criar graficos interativos e bonitos. Ela permite
transformar dados em visualizagdes, como graficos de barras ou linhas, que ajudam a entender melhor
as informacgdes. Fonte: https://hub.asimov.academy/tutorial/introducao-ao-plotly-express/. Acesso em
15 ago. 2024.

13 Scikit-learn (1.5.1) E uma biblioteca usada em aprendizado de maquina (machine learning), que ajuda
a criar modelos para fazer previsdes e analises com base em dados. Ela € ideal para quem quer treinar
o computador para reconhecer padrdes e fazer previsdes. Fonte: https://didatica.tech/a-biblioteca-scikit-
learn-pyhton-para-machine-learning/. Acesso em 15 ago. 2024.
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Na etapa seis, apds o desenvolvimento da etapa cinco, o codigo foi executado,
isto ¢, foi feita a verificagdo de sua funcionalidade, inicialmente em hospedagem
streamlit.app de forma privada (apenas a autora poderia acessar). Nisso, foram
verificadas as consisténcias na execu¢dao do coédigo (correcdo de erros) e realizada
aprimoragdes em um total de quarenta e uma vezes.

Na etapa sete o codigo foi finalmente implantado como um Dashboard
interativo, a fim de se ter uma concentragcao dos dados em uma s6 fonte de busca e ser
uma ferramenta de suporte para analisar a valorizagdo do impacto do retrofit sobre uma
edificacdo na regido central de Sao Paulo. O dashboard pode ser acessado e testado no

link <https://dashboard-imoveis.streamlit.app/> e o link para o repositério do codigo

¢ <https://github.com/aligitspace/Dashboard-imoveis.git>. Ressalta-se que o app pode
ser acessado tanto via desktop quanto via smartphone e para uma melhor experiéncia
do usuério, recomenda-se habilitar o modo paisagem no celular antes e permanecer
dessa forma enquanto se navega por meio do mobile. Caso aparecam as mensagens
“This app has gone to sleep due to inactivity. Would you like to wake it back up?”,
significa que o dashboard encontrava-se inativo. Portanto, clique em “Yes, get this app
back up!”, e a mensagem “Your app is on the oven” vai aparecer, indicando o
carregamento do dashboard. Apds o carregamento, o dashboard aparecera.

Além disso, nesta ultima etapa também foram elaborados quatro mapas de
localizagao de trés edificios comerciais do bairro Bela Vista e do bairro Jardim Paulista

do Municipio de Sao Paulo. Esses mapas foram elaborados por meio do software

Qgis®, versao 3.36, base cartografica do IBGE (2022) e DATUM SIRGAS 2000.
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4 ANALISE E DISCUSSAO DOS RESULTADOS

Constatou-se que a documentacgao produzida pelo SECOVI-SP possuia o valor
do metro quadrado da locacdo de imoveis residenciais na cidade de Sao Paulo. Estes
dados estdo apresentados, no Anudrio do Mercado Imobiliario referente ao ano
correspondente, por estado de conservacdo do imodvel (bom ou regular), n® de
dormitorios (variando de um dormitorio a trés dormitorios) € a regido na qual esta
situado. Essas informacdes estdo reunidas na Tabela 1. E para o ano de 2024 foi
realizado o célculo de regressdo linear simples e estimou-se o valor do m? de locagdo
na regido central de Sao Paulo (SP). Os valores estimados para 2024 estdo descritos

na Tabela 2.

Tabela 1 - Aluguéis residenciais (Valores por m? de area privativa ou construida,
regido da cidade de Sao Paulo, por dormitorios e estado de conservacao)

mitérios Regular (Média

dia ) 2 Dormitérios Regular [

o Bom (Média
2015.00 22.50 24.68 21.70 20.80 18.79 19.32
2016.00 22.20 22.87 19.81 17.73 15.61 16.34
2017.00 21.85 24.40 21.34 21.64 18.99 19.58
2018.00 23.11 25.58 22.16 21.53 18.80 19.13
2019.00 22.84 25.16 22.32 24.81 21.87 22.04
2020.00 25.88 25.92 22.92 22.14 19.79 2013
2021.00 25.48 26.24 23.82 21.22 18.36 18.94
2022.00 27.09 28.95 26.39 23.68 20.24 21.02

2023.00 30.34 30.89 28.37 24.89 21.29 2167

Fonte: Elaborada pela autora (2024)

Tabela 2 - Estimativa de aluguéis residenciais para o ano de 2024 (Valores por m? de
area privativa ou construida, regido da cidade de Sao Paulo, por dormitdrios e estado
de conservacao)

1Dormitorio Bom (Média) 1 Dormitério Regular (Média) 2 Dormitorios Bom (Média) 2 Dormitorios Regular (Média) 3 Dormitdrios Bom (Media) 3 Dormitorios Regular (Media)
29.26 30.00 21.55 2483 0 PANK]

Fonte: Elaborada pela autora (2024)

Apesar do Sindicato fornecer os valores minimos e maximos de locagdo
residencial entre os anos de 2015 a 2019, apds 2019 nao houve especificacao de valor
maximo, nem minimo. Sendo assim, para que os dados tivessem uma melhor fluidez,
realizou-se a média entre os valores maximos e minimos para cada estado de
conservacgao referente a cada nimero de dormitorio para os anos de 2015, 2016, 2017,
2018 € 2019. E cada uma dessas médias foram consideradas (ja na Tabela 1) como o
valor do metro quadrado de locagdo, segundo o numero de dormitorios

correspondentes.
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Com base nos dados organizados na Tabela 1, elaborou-se, por meio de

linguagem de programacao Python, o Grafico 1. Neste grafico podem ser visualizados

os valores de locagdo de imoveis praticados entre os anos de 2015 e 2023 na regido

central do Municipio de Sao Paulo, conforme linhas de tendéncia.

Grafico 1 - Valores de locagdo de imoveis entre os anos de 2015 e 2023 na regiao
central do Municipio de Sao Paulo, SP

Fonte: Elaborada pela autora (2024)

No Griéfico 1, o valor médio de locagao residencial de cada categoria de cada

imovel ¢ apresentado da seguinte forma:

linha azul representa o imoével que possui 1 dormitério e o estado de
conservagao ¢ bom,;

linha laranja representa o imével que possui 1 dormitorio e o estado de
conservacdo do imovel ¢é regular;

linha verde representa o imovel que possui dois dormitérios € o estado de
conservagao do imével é bom;

linha vermelha representa o imédvel que possui dois dormitorios e o estado de
conservacao do imovel ¢é regular;

linha roxa representa o imével que possui trés dormitorios e o estado de
conservagao do imoével é bom e

linha marrom representa o imovel que possui trés dormitorios € o estado de

conservacao do imovel ¢ regular.
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No dashboard interativo, o usudrio leitor consegue realizar visualizagdo de uma
linha de tendéncia em especifico ou até mesmo fazer uma comparacdo entre elas.
Sendo assim, ao se comparar a categoria de imével que possui um unico dormitoério
com respeito aos estados de conservagdo ao longo de 2015 a 2023, tem-se o Grafico
2.

Grafico 2 - Comparagdo entre o valor de locagdo da categoria de imovel que possui
um unico dormitorio com respeito aos estados de conservacao (bom e regular) ao
longo de 2015 a 2023

Categoria de Imével
=—e— 1 Dormitario Bom (Média)

30.3 1 Dormitdrio Regular (Média)

&)
2)

Valor (R

Fonte: Elaborada pela autora (2024)

Diante dos graficos de comparagdes dos valores de locacao praticados para
residéncias, com respeito aos estados de conservacdo, obedecendo a categoria do
numero de dormitdrio, nota-se que para o imovel de um dormitorio, aquele que o
estado de conservagdo foi classificado como bom, seu preco de locagdo praticado foi
superior aquele imovel que também possuia 1 dormitério, mas que seu estado de
conservacgao era regular. Isso ocorreu nove vezes, isto €, em 100% dos casos, o imdvel
com estado regular teve o preco superior ao estado bom. Sobre essa situacdo em
especifico, vale lembrar que o artificio de realizacao de uma média aritmética, entre
os valores maximos ¢ minimos empregados pelo SECOVI-SP nos anos de 2015 a
2019, por esta autora, influenciou no resultado da comparagdo entre os valores
praticados deste periodo, pois um imével em estado regular ¢ menos oneroso do que

um imovel em estado bom de conservagao.
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No Gréfico 3 ¢ possivel visualizar uma comparagao entre a categoria de imovel

que possui dois dormitorios com respeito aos estados de conservagao ao longo de 2015
a2023.

Grafico 3 - Comparagdo entre o valor de locagdo da categoria de imovel que possui

dois dormitorios com respeito aos estados de conservagdo (bom e regular) ao longo
de 2015 a 2023

Categoria de Imove

—&— 2 Dormitorios Bom (Média)

=8 7 Dormitorios Regular (Média)

Valor (RS)

Fonte: Elaborada pela autora (2024)

Analisando o Gréafico 3, pode se concluir que o valor do imdvel com bom
estado de conservacgao foi superior em sete anos comparado ao estado de conservacao
regular, isto €, ele foi superior nos anos de 2015, 2016, 2018, 2020, 2021, 2022 e 2023,
correspondendo a 77,78 % do imo6vel em um bom estado ter o seu valor maior do que
aquele que possui um estado regular de conservacgao.

Com relagdo a verificacdo da comparagdo entre valores praticados na locagao

de imdveis que possuem trés dormitorios, foi elaborado o Grafico 4.
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Grafico 4 - Comparagdo entre o valor de locacdo da categoria de imovel que possui
trés dormitorios com respeito aos estados de conservagao (bom e regular) ao longo
de 2015 a 2023

—e— 3 Dormitdrios Bom (Média)

—=&— 3 Dormitorios Regular (Média)

Valor (RS)

Fonte: Elaborada pela autora (2024)

O Gréfico 4 ¢ aquele que possui uma similaridade padrdo entre seus dados, pois
as linhas de tendéncia quase se tangenciam, quando comparados aos outros dois
graficos (Grafico 2 e Grafico 3). Além disso, pode ser percebido que todos os valores
de aluguel praticados em imoével com trés dormitorios, cujo estado de conservagao ¢
bom, foram inferiores aqueles que possuem um estado de conservagao regular. Como
foi mencionado na analise do Grafico 2, o artificio de realizagdo de uma média
aritmética, entre os valores maximos ¢ minimos empregados pelo SECOVI-SP nos
anos de 20152a 2019, por esta autora, pode ter influenciado no resultado da comparacao
entre os valores praticados deste periodo, pois um imével em estado regular ¢ menos
oneroso do que um imével em estado bom de conservagao.

Seguindo a préxima secao do dashboard interativo, o usuario consegue realizar
a comparag¢do do valor do metro quadrado de locacdo do imovel com respeito ao ano
anterior, de acordo com a escolha do numero de dormitorios, estado de conservagao
(bom ou regular) e o ano da fonte do dado. Lembrando que como os dados foram
compilados de 2015 em diante, entdo s6 € possivel encontrar a porcentagem de

variagdo de 2016 em diante. Na Figura 15 pode ser observada a escolha do usuario.
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Figura 15 - Comparagdo do Valor Médio em Relagdo ao Ano Anterior
Selecione o ano para comparacdo:

2015 v

Selecione a categoria de imdvel:

1 Dormitério Bom (Média) ~

Ndo ha ano anterior para comparacao.

Fonte: Elaborada pela autora (2024)

Na se¢do subsequente do dashboard, o usuario consegue calcular o valor total
do aluguel do imodvel e as opcdes de input que ele possui podem ser observadas na

Figura 16.

Figura 16 - Inputs para o célculo do valor do aluguel do imével

Selecione o ano de referéncia:

2015 v

Selecione a categoria de imavel:

1 Dormitério Bom (Média) ~

Insira a metragem (m?):

0,00 +

O valor estimado do imével para 0.00 m? é: RS 0.00

Fonte: Elaborada pela autora (2024)

Na pentltima se¢@o, o usudrio € capaz de calcular o prego do imovel mediante
a porcentagem de valorizagdo do mesmo com respeito ao retrofit. Na Figura 17 pode

ser visto quais inputs necessarios para o calculo.

Figura 17 - Inputs para o célculo do valor do aluguel do imével com retrofit

Selecione o ano de referéncia (retrofit):

2015 ~

Selecione a categoria de imdvel (retrofit):

1 Dormitdrio Bom (Média) ~

Selecione o percentual de aumento devido ao retrofit:

Q 50
Insira a metragem (m?) para retrofit:

0,00 -

O valor do imo6vel com retrofit é: RS 0.00

Fonte: Elaborada pela autora (2024)
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Interessante notar que, o valor de um imoével com 50 m?, préximo a Avenida
Paulista, que possui um dormitdrio, passou de R$ 1.300,00 para RS 2.300,00 apos a
revitalizag@o, isto €, houve um aumento de aproximadamente 77% no valor do aluguel
(ARKEN, 2022). Ao preencher a se¢do de calculo do valor do aluguel do imével com
retrofit do dashboard, e preenchermos os inputs: ano = 2022, nimero de dormitdrios
= 1, estado de conserva¢ao bom, area = 50,00 m?, variagdo de aumento = 77%,
encontra-se o valor do aluguel de R$ 2.397,47, como pode ser visualizado na Figura
18. E se alterarmos apenas o estado de conservagdo para regular, encontra-se o valor
de R$ 2.562,07, que pode ser visualizado na Figura 19. Conclui-se que o valor
encontrado na ferramenta, baseado nos dados do SECOVI-SP, para o imdvel que
possui bom estado de conservagdo esta proximo ao valor de locacdo citado por
ARKEN (2022).

Por outro lado, existem publica¢des afirmando uma porcentagem de variagao
inferior a 77%. Na reportagem da Gazeta do Povo, ¢ citado um aumento de até¢ 40%
no valor do imével depois de passar pelo retrofit (Retrofit, 2023). Entao o aluguel, em
2023, daquela mesma residéncia deveria custar, segundo Retrofit (2023), R$ 2.123,80
e RS 2.162,30 para o estado de conservacdo bom e estado de conservagdo regular,
respectivamente. Os inputs para esses calculos estdo na Figura 20 e Figura 21. Além
desse veiculo de comunicacao, na Folha de Sao Paulo foi possivel verificar outro valor
de incremento (20%) no preco do m? de locagdo apds a execugao, por exemplo, de uma

revitalizagdo no rooftop como uma area de lazer (Branco, 2023).

Figura 18 - Inputs e resultado para o célculo do valor do aluguel, no ano de 2022, do
imovel revitalizado de 1 dormitério, com bom estado de conservagao

Selecione o ano de referéncia (retrofit):

2022 ~

Selecione a categoria de imdvel (retrofit):

1 Dormitdrio Bom (Média) ~

Selecione o percentual de aumento devido ao retrofit:

@
@ 400

Insira a metragem (m?) para retrofit:

50,00 - o+

O valor do imdvel com retrofit é: RS 2397.47

Fonte: Elaborada pela autora (2024)
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Figura 19 - Inputs e resultado para o célculo do valor do aluguel, no ano de 2022, do

imovel revitalizado de 1 dormitério, com estado de conservagdo regular

Selecione o ano de referéncia (retrofit):

2022 v
Selecione a categoria de imdvel (retrofit):

1 Dormitério Regular (Média) v
Selecione o percentual de aumento devido ao retrofit:

2
400

Insira a metragem (m?®) para retrofit:

50,00 +

0 valor do imével com retrofit é: RS 2562.07
Fonte: Elaborada pela autora (2024)

Figura 20 - Inputs e resultado para o célculo do valor do aluguel, no ano de 2023, do
imovel revitalizado de 1 dormitério, com estado de conservagao bom, considerando

40% de aumento

Selecione o ano de referéncia (retrofit):

2023

Selecione a categoria de imovel (retrofit):

1 Dormitorio Bom (Média)

Selecione o percentual de aumento devido ao retrofit:
40

_—

[c]

Insira a metragem (m?) para retrofit:

50,00

O valor do imével com retrofit é: RS 2123.80

Fonte: Elaborada pela autora (2024)

400
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Figura 21 - Inputs e resultado para o célculo do valor do aluguel, no ano de 2023, do
imovel revitalizado de 1 dormitério, com estado de conservagao regular,
considerando 40% de aumento

Selecione o ano de referéncia (retrofit):

2023 v

Selecione a categoria de imavel (retrofit):

1 Dormitdrio Regular (Média) v

Selecione o percentual de aumento devido ao retrofit:
41

—
o 400

Insira a metragem (m?) para retrofit:
50,00 = +

O valor do imovel com retrofit é: RS 2162.30

Fonte: Elaborada pela autora (2024)

Nao menos importante, segundo a Agéncia Tecere (2023), ao se retrofitar um
espaco, tem-se um aumento percentual do valor do aluguel, conferindo uma receita
maior ao proprietario. Considerando imoveis comerciais, houve um aumento do valor
do aluguel do m? nos edificios Bravo Paulista; Martiniano de Carvalho e Alameda
Santos (Agéncia Tecere, 2023). Foi aumento de, aproximadamente, 137%, 29% e 27%
para o primeiro, segundo e terceiro edificio citado, respectivamente (Agéncia Tecere,
2023). Para ilustrar o cendrio, foram elaborados mapas de localiza¢dao para os trés
edificios mencionados. No Apéndice 1, ¢ possivel visualizar o panorama geral dos
edificios Alameda Santos e Bravo Paulista. Ja no Apéndice 2, esses edificios estdo
ampliados para uma melhor visualizagdo dos detalhes em relagdo ao bairro Jardim
Paulista, onde estdo localizados. Para o edificio comercial Martiniano de Carvalho,
situado no bairro Bela Vista, também foram elaborados dois mapas, seguindo o mesmo
formato dos anteriores: no Apéndice 3, € observada a area de interesse geral e, no

Apéndice 4, a 4rea de interesse em um espaco mais detalhado.
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5 CONCLUSAO

A busca pelos objetivos do presente trabalho levou a exploragdo dos beneficios
de se retrofitar uma edificagdo, comparando as legislacdes vigentes aplicaveis e
exemplificando empreendimentos que fizeram adesdo aos programas de retrofit.
Ainda, foi investigado um potencial de valoriza¢do de edificacdo, frente ao processo
de revitaliza¢dao, no Municipio de Sao Paulo.

Essa investigagdo demonstrou que o retrofit influenciou no valor de locagdo de
imoéveis residenciais e comerciais variando o valor do m?, de 40% a 77% para as
residéncias e de 27% a 137% para os empreendimentos com fins de comércio. O que
corrobora com a valorizacdo da edificagdo e consequentemente lucro para o
proprietario, além da promoc¢do de pratica mais sustentavel ao se evitar a constru¢ado
de uma nova edificagdo, mas reutilizar, readaptar, revitalizar e requalificar um espago
que j& estd construido. Ademais, o dashboard criado pela autora teve sua
confiabilidade garantida ao validar pregos por m? (para locagdo de imoveis no centro
da cidade mencionada) similares aos precos praticados no mercado imobilidrio
encontrado na literatura apds serem retrofitados, permitindo que usudrios possam fazer
o uso desta importante ferramenta para tomada de decisdo. E como a principal
dificuldade foi levantar os dados, recomenda-se a criacdo de dashboards interativos
contemplando o maior niimero de dados de outros municipios para facilitar pesquisas

futuras e sugere-se a continuagao deste trabalho para os anos subsequentes.
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