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“(..) O espaco é produto,
condicdo e mejo do processo de
producdo da sociedade em todos
0S seus aspectos. O espago é
entendido em fungdo do processo
de trabalho que o produz e reproduz
a partir da relagdo do hormem com
a natureza. Assiim, 0 espaco se cria a
partir da natureza que é totalmente
transforrmada no curso de geragoes.
Da natureza brindada ao homem,
a terra se transforma em produto
na medida em que o trabalho a
transforma substancialmente em algo
diferente’” (CARLOS, p50, 200])
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Resumo

As inquietacdes qgue motivaram a elaboracao deste trabalho
partiram das experiéncias adquiridas ao longo do curso, de
disciplinas optativas e de pesquisas de iniciacao cientifica, em que
pude ter maior compreensao da questao habitacional brasileira e
do papel do arquiteto e urbanista frente a elas. Nesse processo de
descoberta a primeira grande surpresa veio ao compreender o grau
de impacto que as transformacoes no espaco podem acarretar as
dinamicas urbanas, do espaco publico ao intimo das moradias.

Nesse cenario, me indagava qual seria a alternativa possivel
para solucionar as desigualdades historicas, fundantes da
sociedade brasileira, de modo que as iniciativas fossem de fato
transformadoras, e nao paliativas ou pactuadas com interesses
outros que nao a promocao do direito de ser e estar Nno espaco.

Foi entao que me veio a segunda surpresa, ao descobrir
gue no Brasil haviam instrumentos politicos, reconhecidos
internacionalmente, que defendiam, a mais de 60 anos, a
Mmoradia como um direito, e com as chaves deste em maos,
previam também o cumprimento de um outro direito, o
de acessar a cidade e todos os beneficios que ela oferece.

A terceira surpresa, um tanto quanto amarga, veio
ao me aprofundar nas politicas urbanas e perceber que
Mmuitas delas nao haviam atingido os efeitos esperados, pois
eram flexibilizadas para a manutencao da mesma “lei” que
tradicionamente mantivera os marginalizados na ilegalidade.

Questoes

Dessas inquietacdes iniciais, surgiram as duvidas que
nortearam esta pesquisa: Passados cerca de 60 anos das
primeiras reunides em prol da equacao da questao habitacional
brasileira, 40 anos da aplicacao dos primeiros instrumentos,
e 20 anos, da legislacao que entao regulamentou os artigos
constitucionais de numeros 182 e 183, quais os legados
que a articulacao em prol da politica urbana deixaram?

Considerando os estreitos lacos com o setor imobiliario, talvez
mMais evidentes nos tempos recentes com a grande popularizacao
dos fundos de investimento de renda variavel - dos quais se
destacam os fundos imobiliarios - quais foram os seus reflexos?

Por fim, qual o resultado formal da producao habitacional
atual? Que urbanidade e sociabilidade, foram produzidos a favor,
e contra, o suprimento da demanda por habitacao? Quais os
caminhos possiveis?

13
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INntroducao

‘Um dos beneficios da
provincia que a Se¢ao tem
a honra de propor a Vossa
Majestade Imperial e tornar
mals custosa a aquisicdo de
terras.. Como a profusdo em
datas de terras tem, mais que
outras cousas, contribuido
para a dificuldade que hoje se
sente em obter trabalhadores
livres é seu parecer que dora
em diante sejam as terras
vendiaas sem excecao alguma.
Aumentando-se, assim, o valor
das terras e dificultando-se,
consequentemente, a sua
aquisicao, e de esperar que o
imigrado pobre alugue o seu
trabalho efetivamente por
algum tempo, antes de obter
meios de se fazer proprietario.”
(SMITH apud Vasconcellos &
Ribeiro, 1842)

A terra sempre desempenhou um papel
fundamental para a producao de riquezas. Seja
via a extracao direta de recursos (por meio da
agricultura ou extracao de minérios por exemplo)
OuU por sua utilizacao como suporte para o
beneficiamento dos demais bens de consumo,
o valor da terra por muito tempo se mediu pelo
trabalho humano nela empregado. Porém, a
transformacao da propria terra em mercadoria
ressignificou seu valor e suas dinamicas nas
relacées humanas.

No Brasil, como explica Martins (2015),
prevendo-se o risco de ruptura do status
quo diante do fim do trafico de escravos - e
inexoravelmente do latifundio - foi a articulacao
em torno da Lei de Terras de 1850, que possibilitou
a transformacao da terra em propriedade atraves
da compra, 0 mecanismo de manutencao dos
privilégios da aristocracia brasileira. Como explica:

‘© pais /nventou a
Jormula simyples ada coercao
/aboral do homerm /ivre: se
a terra rosse /ivre o trabalho
tinha que ser escravo, se
o trabalho rfosse //vre, a

terra que tinha que ser
escrava. O cat/verro aa
terra 8 a matriz estrutural e
historica da socieaade que
somos hoje. Fle condenou
a nossa modernidade
e a nossa entrada no
munao capitalista a uma
moaalidade de coercdo do
trabalho que nos assequrol
um moaelo ae econormia
concentracion/sta”

Nesse modelo de economia
capitalista concentracionista, incorpora-
se a terra um novo valor, o de reserva de
capital. Como explica Sayad (p.88, 1982):

(.) a terra representa
para diversas economias
uma reserva de valor,
ou seja, ativo real que
consegue transfterir
poder de compra de um
periodo para outro. Assim,
a terra permite, enquanto
reserva de valor, congelar
ou mesmo valorizar os
recursos que os capitalistas
nao desejam investir em
ampliagdo do capital
proautivo, cumprindo as
mesmas fungoes que a
moeda.”

i

L. e imgelmceane, reve. ctic Nt 7 ioridrectrtre 4. 0! a Farer

Biblioteca Nacional. Fonte:http://objdigitaI.bn.br/objdigita 12/
acervo_digital/div_iconografia/icon1539998/icon1539998.jpg
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Nessa conjuntura, os entraves ao acesso
a terra impostos as classes mais baixas da
sociedade destituiram-as nao apenas de um
meio de renda mas, sobretudo, de um meio
de subsisténcia, panorama em gue se insere
a moradia. Impossibilitados da colonizacao
das terras livres, como fizeram os ex-escravos
norteamericanos atravées da Homestead Act,
tal populacao buscara refugio nas cidades, que
concentravam o capital proveniente do café e
se industrializavam.

Como apresenta Bonduki (2018), a
concepcao da moradia enquanto politica
publica no Brasil tem inicio apenas na era
Vargas, quando foram criados os Institutos de
Aposentadoria e Pensao (IAPs), por volta de
1937, e aprovada a Lei do Inquilinato, em 1942,
que congelou o preco dos aluguéis. Como
apresenta Bonduki (p 73, 2018), tais medidas
foram adotadas em alinhamento com o projeto
nacional-desenvolvimentista que concebia a
moradia como componente chave dos custos
da reproducao da forca de trabalho e tambem
como instrumento para a formacao ideologica
do ‘novo homem” Para alem da ampliacao das
bases de apoio do governo, a medida previa
a transferéncia dos investimentos outrora
aplicados na construcao de casas de aluguel,
principalmente de corticos, para a industria.

A reducao da oferta frente ao desestimulo
planejado pelo governo culminou em ameacas
de expulsao (quando os proprietarios buscavam
reaver o capital investido em momentos de
inflacao). A diminuicao da producao de moradias e
o elevado contingente populacional que migrava
para as grandes cidades — atraidos também pelas
politicas trabalhistas de Getulio — resultaram em
graves crises de moradia.

Neste cenario de aquecimento do mercado
imobiliario, em razao da alta demanda, os
despejos de antigos inquilinos passaram a
configurar a melhor alternativa para que os
locatarios pudessem elevar os valores dos alugueis.
Incapazes de acessar a cidade formal, a alternativa
encontrada pelos inquilinos despejados, somados
aos contingentes de migrantes, foi a ocupacao de
lotes periféricos por meio da autoconstrucao.

Como analisa Villaca (1986), sobre os
impactos dos IAPs e das demais inciativas publicas
empreendidas no setor da habitacao:

‘Os IAPs atendiam
somente os associ/ados,
majoritariamente de classe
meédia. Entre 1937 e 1945 foram
produzidas 124 mil unidades
habitacionais, grande parte
delas na Capital Federal Rio
de Janeiro. A Fundacao da

Edificio Japurd (1948). Fonte: https://Mww.archdaily.com.br/br/922408/edificio-japura-cadernos-de-habitacao-coleti-
va/5d487952284dd1b53d000024-edificio-japura-cadernos-de-habitacao-coletiva-imagem
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Casa Popular, também um
orgao de ambito nacional,
como os I1APs, foi a primeira
a oferecer habitacdes ao
povo em geral. Trabalhando
na base de subsidios, ndo
produziu mais que 16.7100
moradias entre 1946 e 1964,
grande parte delas para
a classe media. O BNH,
por sua vez, ja no final da
decada de 1960 dificiimente
consegue financiar casas
para a populagcdo com
menos de trés salarios-
minimos, e com dificuldade
consegue atender a rendas
mensais entre trés e c/nco
salarios-minimos” (Mautner
3287 apud Villaga, 19586)

Embora a ultima iniciativa, empreendida
durante o golpe militar por meio do BNH
tenha produzido um numero significativo de
unidades, dado seu financiamento permanente
através Sistema Financeiro de Habitacao (SFH)
utilizando recursos do Sistema Brasileiro de
Poupanca e Empréstimo - SBPE e do Fundo de
Garantia por Tempo de Servico — FGTS, Bonduki
(1986) também revela que apenas cerca de
5% das moradias financiadas se destinaram
as familias de até trés saldrios minimos, do

restante, 17% foram voltadas as familias de até
cinco salarios minimos e 78% aqguelas com
renda superior. Para além do baixo alcance,
a concepcao urbana dos conjuntos tambem
deixaram a desejar. Segundo Amore (p. 30, 2013):

‘O espaco urbano que
acoes financiadas pelo BNH
produziram ja foi bastante
criticado pela literatura e,
com razao, os autores se
refererm ao espraliamento
das cidades, remontando
logicas especulativas de
Criagao de vazios ao inves de
supera-las; a desvinculacao
entre politicas urbanas
e habitacionars;, a
precariedade das
habitacoes em sua
relacdo com a cidade, em
funcdo da caréncia de
Infraestrutura, oferta de
equipamentos publicos,
servicos urbanos, cormercio,
etc, ao baixo padrao de
qualidade das moradias
em termaos arquitetonicos
e construtivos, que
produzirarm bairros imensos
sem identidade..” (AMORE,
20713 apud BOLLAF], 1975,
MARICATO, 1987)

Fonte: PREFEITURA DE SAO PAU
index.php

Tal contexto acaba por impulsionar a
expansao periférica das cidades brasileiras, no
periodo de maior crescimento da populacao
urbana, via a proliferacao de loteamentos
clandestinos autoconstruidos em areas
irregulares, de risco ou de preservacao
ambiental. Como também apresenta Mautner
(2015):

Area Urbanizada
1930/1949

[0 Distritos Atusis
B Farques AMugis
B Refedncias Urbanas
Corpos d Agua
TT— 1 | —— Limite da Area de Prolecio dos Manancials

Area urbanizads até 1925
B Aron urbanizada de 1930 a 10498

o 12 |c!\
P

| Dastritos Atuaia

B Fargues Aluais
B Roterencias Utbanas

Corpos d Agua

Area urbanizada ate 1948
B \rea urbanizada de 16560 a 1962

“(.) a extensdo do
assalariamento, o acesso
por onibus a terra distante
e barata da periferia,
a industrializacdo dos
materiais basicos de
construgdo, somados a
crise do aluguel e as fragels
politicas habitacionais do
Estado, tornaram o trinémio
loteamento popular/casa
Dropria/autoconstrucdo a
forma predominante de
assentamento residencial
da classe trabalhadora.”(o
248, 20]5)

% Arec Urbanizada
195041942

—— Limite da Ares da Protegio dos Manancias

Area Urbanizada
1975/1985

Distritos Atuais

B Parques Atuats

B Referéncias Urbanas
Corpos d Agua

— Limite da Aren de Protecio dos Manancinis
Area urbanizada até 1974

W /rea ubanizada e 1975 a 1085

==




GRAFICOD 3.2
DEFICIT HABITACIONAL URBANO (1) POR FATXAS DE REN DA MEDIA FAMILIAR MENSAL (EM SALARIOS
MINIMOS), - BRASIL - 2007 - 2009

Embora tenha sido lancado em m_ o I
um contexto de avanco no gque tange
as politicas urbanas, apos aprovado
o Estatuto da Cidade, em 2001 - que M— i I
representara um marco importante para .

a legislacao das politicas habitacionais

do pais, fornecendo instrumentos para o - _ . I .
combate a segregacao e a especulacao

O PMCMYV e a situacao
do deficit habitacional

A extincao do BNH, decorrente da
crise de 1970, deixou um vacuo nas politicas
habitacionais a nivel federal, sendo apenas
retomadas, segundo SHIMBO (2010), durante
o0 governo de Fernando Henrique Cardoso,
guando manifestado o desejo de ampliacao
da iniciativa privada na provisao de moradias.
Durante seu governo, o financiamento direto

das terras urbanas - as marcas que a
logica de mercado deixaram na producao
habitacional via PMCMV ficaram evidentes e i e et 1, o e st o (51
nos numeros do déficit habitacional. i it ot B i Mool

Fante: Dados basieos: [nstituto Brasikiro de Geogmfin ¢ Estatistica (IBGE], Pesquisa Macional por Amostm de Domicilios (PN AL)
007 - 2009

Se por um lado, em sua primeira

.. fase, O progama tenha destinado apenas Quadro 5: Metas quantitativas (unidades e investimento) por fases, faixas de renda e
ao mutuario favoreceu a compra em lugar da 40% das unidades para a faixa 1, quando modalidades
producao, e dinamizou os setores imobiliario esta correspondia a 90,1% do dé%iCit total Fase |Faixa | Modalidade Unidades Hab. % Investimento
e da construcao civil. No bojo da associacao do pais, como demons,tra AMORE (2015) FAR nao especificada
entre Estado e iniciativa privada, e buscando o tenha, tentado incrermentar a produgéé Faixal | FDS (Entidades) | 30.000 3%
R . R . NP ) Rural (PNHR) s/ esp.
;nmzlggléar oS reﬂexoLs Tulalcmse |mogcl)lloa7r|a na segunda fase, destinando-a 60% das Fasel |————L—— 02008 P
€ , © governo uNa anca em © moradias, por outro lado, fazendo um Faixa2 | FGTS 400.000 40%
Programa de Aceleragdo do Crescimento balanco da producio total do programa e 200000 0%
(PAC), objetivando, no setor da habitacao, até 2020, com base no relatdério de avaliacdo Fase 1 —totais 1.000.000 100% | 28 bilhdes de reais
a proqlugéo de moradias, 0 .aumento .dos realizado pelo Ministério da Economia, FAR 860.000 3%
subsidios as familias de renda inferior a cinco com o Ultimo relatério publicado do déficit R fioicniedey) | E0R00 i
salarios minimos e geracgo de emprego. Em habitacional pela Fundacao Joao Pinheiro . = -
~ HP R Z ! Fase 2 Oferta publica 220,000 11%
razao da lentidao do.programa, e Iamg.ado de 2019, é possivel notar que embora S e =
em 2009 Programa Minha Casa Minha Vida.- - !
Faixa 2 FGTS 600.000 30%
PMCMV.(SHIMBO, 2010) Faxad | FGTS 200.000 10%
Fase 2 — totais 2.000.000 | 100% 125 bilhGes de reais

Fonte: Elaboracio propria (2015) com base em informagdes da pagina da internet do Ministério
das Cidades e em Cunha (2014).

20 Relatorio do Déficit Habitacional de 2012. Fundacao Joao Pinheiro
Disponivel em: http://www.bibliotecadigital.mg.gov.br/consulta/consultaDetalhe-
Documento.php?iCodDocumento=76700
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Grafico 4: Participagdo das faixas de renda nos componentes e no deficit habitacional do Brasil - 2016

entregues mais de 5 milhdes de unidades,
a faixa 1 concentrou apenas um terco da
producao. Considerando que na ultima fase

z 19% 14%

Tabela 3: Contratagoes e entregas do PMCMV: 2009 a setembro de 2020, por Faixas Grafico 1: Déficit Habitacional Quantitativo por componente - 2011 a 2019

do programa a faixa 1tinha um rendimento Contratacdes Entregas  Valor Contratado 7.000.000
equivalente a 1,8 salarios minimos, proximo e e e G
a dois, fica evidente que ela ainda concentra Faixa 1° 1.910.546 1.493.180 97.4
o maior percentual do déficit habitacional Faixa 1,5 150.127 150,127 18.4 000000 [ ] |'_|] T B
(68%). Precirios Déficit Faixa 2 3.108.378 3.108.378 357.8 foaa ' *‘ ‘ ” ]‘ 1|| | ‘ ' L] . I| I
Além disso, nota-se também a alta m Aué 1 salirio minimo M Mals de 1 até 2 saldrios minimos Falxa 3 363.349 363.349 57.3 30000m i L N = o i
do componente relativo ao dnus excessivo RIS 2 e, S s o MO o 2 SN i s Em produgaolestoque 608.595 0.00 219 2.000.000
com aluguel (comprometimento da renda Total 6.140.995 5.115.034 552,8 1.000.000 I
.. . Fonte: Dadas basicos: INSTITUTC BRASILEIRO DE GEOGRAFIA E ESTATISTICA, 2016 2019; BRASIL, 2018/2020. Data de
familiar su perior a 30%) Se pPor um lado extragdo: 15/12/2018. *As unidades contratadas no dmbito do PMCMV rural estdo contabilizadas no Faixa 1
ele pode representar 0 maior acesso as E:f,e,::::Z?Sﬁ;i_r:}i,gzL:Zgzs;::;t;:fadasl 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

residéncias, tendo em vista a diminuicao
do numero de habitacdes precarias, pode
tambéem ser um indicador representativo

M Onus Excessivo com Aluguel M Coabitag3o Familiar W Habitag3o Precaria ™ Adensamento Excessivo

Fonte: Fundacdo Joao Pinheiro, PNAD e PNAD Continua. Elaboracdo Propria

d a g ran de Vva |Orizagé o d a te rra u ba Nna e d a Grdfico 19: Participacdo das faixas de renda nos componentes e no deficit habitacional do Brasil — 2019
fragilidade da permanéncia das familias de 5% w i
baixa renda. -
Tabela 4: Déficit Habitacional Quantitativo por componente - 2011 a 2019
2019 2019
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 % até 3| % até
SM |RS 1800
T Erasitaiso i S et Habitacdo Precaria 1.187.903 883.777 997.264 863.030 942.631 928.892 972.501 884.624 872.615 91 78
' ' aluguel urbano Coabitacdo Familiar 1.916.716 1.865.457 1.905.085 1.911.598 1.902.490 | 1.793.776 1.812.340 1.819.093 1.854.194 50 26
WAt 1 saldrio minimo W Mals de 1 até 2 saldrios minimos Onus Excessivo com Aluguel | 2.091.392 2.310.642 2.553.436 2.926.543 3.177.772 | 2.840.299 2.942.388 3.023.803 2.999.362 100 80
Mais de 2 sté 3 salarios minimos - Mais de 3 salarios minimos Adensamento Excessivo 385.957 370.686 3590.255 366.890 332.850 350.860 360.740 324.888 358.295 65 35
Total 5.581.968 5.430.562 5.846.040 6.068.061 6.355.743 | 5.913.827 6.087.970 6.052.408 6.084.466 81 60
Fonte: Dados hési:o:.e:rig‘fﬂﬁij:;iro DE GEOGRAFIA E ESTATISTICA, 2016-2019; BRASIL, 2018/2020. Data de Fonte: Funda;ﬁo Jodo P]nheiro, PNAD e PNAD Continua. Elaboragéo Prc’)pria
22 23

Relatorio de Avaliacao do PMCMV de 2020. Ministério da Economia
Disponivel em: https://www.gov.br/cgu/pt-br/assuntos/noticias/2021/04/cgu-divulga-prestacao-de-
-contas-do-presidente-da-republica-de-2020/relatorio-de-avaliacao-pmcmv.pdf

Relatorio do Déficit Habitacional de 2021. Fundacao Joao Pinheiro..
Disponivel em: http://fip.mg.gov.br/wp-content/uploads/2021/04/21.05_Relatorio-Deficit-Habitacio-
Nnal-no-Brasil-2016-2019-v2.0.pdf
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/ZEIS: Uuma esperanca

Existe, contudo, um instrumento de destaque
entre aqueles instituidos nos planos diretores, pelo
Estatuto da Cidade, para a vinculacao das familias
de baixa renda aos terrenos bem localizados das
cidades: as ZEIS. Os acalorados movimentos em
prol da redemocratizacao do pais estimularam
também o Movimento de Luta pela Reforma Urbana,
gue visava a transformacao da logica de producao
da cidade. Buscando atender as demandas da
populacao, o BNH cria, em 1979, o Programa de
Erradicacao de Sub-habitacdes (PROMORAR) para
o financiamento de projetos que Mmantivessem as
populacdes carentes nas regides ocupadas, seja por
meio da criacao de novas moradias, do estimulo ao
desenvolvimento comunitario ou do aprimoramento
da infraestrutura. Tal projeto, ainda que pouco
expressivo, fora determinante para que cidades como
Recife e Belo Horizonte aprovassem, pioneiramente,
uma nova categoria de zonas especiais destinadas a
urbanizacao e a construcao de habitacdes de interesse
social em assentamentos, permitindo para tanto a
flexibilizacdo dos indices urbanisticos. (MINISTERIO
DAS CIDADES; ANA LUCIA ANCONA, 2009).

Em 1983 é criada a Zona Especial de Interesse
Social (ZEIS) em Recife, reeditada em 1987 e
transformada nos Planos de Regularizacao das ZEIS -
PREZEIS. Estas previam: a adequac¢ao dos projetos de
intervenc¢ao as caracteristicas locais; um parcelamento
gue respeitasse as ruas, becos e passagens existentes,
a extensdo da infraestrutura a todos os lotes; a
regularizacao juridica atraves da concessao do direito
real de uso gratuita e do usocapiao; e; a restricao ao
remembramento de lotes (visando dificultar sua
aquisicao pelo mercado imobiliario — para a producao
de grandes empreendimentos — o que poderia
resultar na expulsdo da populacdo) (MINISTERIO DAS
CIDADES; ANA LUCIA ANCONA, 2009). Tal legislacao
ficaria reconhecida como ZEIS de regularizacao.

Somente em 1994 que seriam criadas as
chamadas ZEIS de vazios, no municipio de Diadema,
através da demarcacao de 3% do territorio como Areas
Especiais de Interesse Social (AEIS) do tipo 1, sobre
terrenos ociosos — edificados ou nao - destinando-
0s a producao de habitacao de interesse social.
(MINISTERIO DAS CIDADES; ANA LUCIA ANCONA,
2009) Tal inciativa, como apresenta Mourad (2000),
partiu da realidade local, de grande adensamento
e de escassez de areas vazias ocupaveis — devido
as demarcacoes de areas de protecao ambiental.

Em 2001 a regulamentacao das ZEIS passa
a nivel federal, em ocasiao da aprovacao do
Estatuto da Cidade, que a torna obrigatoria para
0S Novos planos diretores — requeridos a todos
0S Mmunicipios com mais de 20 mil habitantes
até o ano de 2006 — e suas respectivas revisoes
(determinadas em um prazo de 10 anos).
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Os '/ elementos do

direito a moradia

Compreendido de modo geral o
panorama da moradia e 0s Vultuosos recursos
direcionados a ela, resta a duvida: por que
o déficit habitacional se mantém tao alto?

A pesquisa realizada por lacovini (2015) entre
2013 e 2014 em 7 empreendimentos antigos
do PMCMYV, destinados a faixa 1, da algumas
pistas. A pesquisa se guiou por alguns dos 7
principios estabelecidos pelo Comentario Geral
n4 do Comité de Direitos Econdémicos, Sociais
e Culturais da ONU, sgo eles: habitabilidade;
disponibilidade de servicos, infraestrutura
e equipamentos publicos; localizacao
adequada, adequacao cultural; acessibilidade;
seguranca da posse e custo acessivel.

No que tange a Habitabilidade,
que diz respeito a capacidade de abrigo
e conforto da moradia, destaca que os
conjuntos desconsideram as diferentes
organizacoes familiares e suas dinamicas
no tempo dada a padronizacdao do
PMCMV que estabelece unidades com
2 quartos de aproximadamente 42 m?.

Ainda em relacao ao tamanho tamanho,
revela que dos 53% que pensavam em se mudar,
253% o desejavam por esse motivo e 42% dos
entrevistados apontaram a nova residéncia
como menor que anterior. Destaca também
o0 maior indice de insatisfacdo entre as familias
de 5 ou mais moradores correspondendo
a 57%. Outras 26,7% apontaram a distancia
do local de trabalho como motivo

Apresenta tambéem que na totalidade
das unidades levantadas somaram 776%
as aquelas com ate 4 moradores e 22,4%
aquelas habitadas por 5 ou mais moradores,
perfazendo uma meédia de 2,5 habitantes por
dormitorio. Vale destacar que para o calculo
do componente do déficit habitacional
correspondente a coabitacdo a Fundacao
Jodo Pinheiro considera mais de 3 hab/dorm,
porem como apresentam os pesquisadores
mesmo a proporcdo de 2,5 hab/dorm pode
ser considerada inadequada tendo em vista
o parametro adotado pelo proprio PMCMYV,
de 2 hab/dorm, entre as especificacées
minimas para as unidades do MCMV

Ja em relacao a disponibilidade de
servicos, em geral, os moradores apontam
que servicos basicos como coleta de lixo,
rede de esgotos, fornecimento de agua
e energia melhorou ou se manteve igual,
Jja o0 acesso aos servicos cotidianos piorou
como comeércios (61,2%), equipamentos
e servicos (44%) e ao trabalho (44,7%).

Apresenta, em relacao a localizacao
dos empreendimentos, que para 39,5% dos
moradores o tempo de deslocamento para
o local de trabalho aumentou. Realizado
principalmente por transporte publico
(63,3%), ele se refletiu em um aumento
dos gastos para 21,9% dos entrevistados.
Menciona ainda sobre a monofuncionalidade
dos conjuntos e sua implantacao periférica

Em relacao a adequacao cultural, aponta
para a falta de adaptabilidade as familias,
representado sobretudo pela auséncia da
figura do quintal cuja apropriagao se faz de
suma importancia, seja para a expansao da
propria residéncia, com a constru¢ao de novos
comodos, para a extensdo das atividades
domeésticas (hortas ou varais) ou mesmao
para utilizacao de forma ludica pelas criangas

Menciona ainda, sobre a seguranca da
posse, que 37% dos entrevistados considerava
O maior item de satisfacdo em relacdo a
moradia o fato dela ser propria. Ressalta que do
total de moradores, 43% provinham de favelas..

Sobre o custo acessivel, apresenta
que quando adicionadas as despesas
de condominio, agua e luz, sobretudo
aos reassentados, os gastos chegavam
a comprometer 70% da renda familiar.

Por fim, sobre a acessibilidade, a pesquisa
conclui que o PMCMV atendia a demanda
tendo em vista a obrigacao da destinacao
de 3% das unidades para pessoas com
necessidades especiais e outras 3% para Idosos..

Faixas de renda (RS) Até 550 | 551-950 | 951-1600 | 1601-3100

3101-5000

> 5001

Média de renda (RS) 340.55 781.00 1298.79 2159.49

3781.67 5600.00

Prestacdo 59.21 64.92 64.87 76.66

126.67

51.00

Média de gastos

(RS Prestagdo + Condominio 134,12 144,53 146,06 159,05
R3)

209,52

136

Prestacdo + Condominio

265,29 264,29 274,25 293,72
+ Contas

349,18

270,67

Prestacdo 17,4% 83% 5,0% 3,5%

3,3%

0,9%

Comprometimento

Prestacdo + Condominio 39,4% 18,5% 11,2% 7.4%
médio da renda

5.5%

24%

Prestacdo + Condominio

77,9% 33,8% 21,1% 13,6%
+ Contas

9,2%

4.8%

Fonte: IACOVINI (2015)
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SAO PAULO

Tendo em vista o maior indice relativo ao déficit
habitacional concentrado no municipio de Sao
Paulo, e sua experiéncia pioneira na aplicacao de
instrumentos de politica urbana ele sera utilizadocomo
estudo de caso. Para além dos resultados que um
modelo simplificado de expansao radioconcéntrica —
utilizado para ilustrar a segregacao espacial — pudesse
representar, Vilaca (2011) atenta para a influéncia das
diferentes escalas de analise na dinamicas urbanas:

‘A descricdo centr
versus periferia ndo permite
porexemplo, que se articule
segregacao com as estrutura
urbana e social. Fssa descricd
nao explica, por exemplo, po
que o centro tradicional d
nossas cidades cresce mai:
numa adeterminada direcgo a
que em outras (ou ISso naa.
tem a ver com a segregaga
urbana?z). Pela propria logic.
do esquema centro versu
periferia, o centro deveri
crescer mails ou meno
uniformemente em todas a
direcoes. No entanto, ha mar:
de um século isso Nnao ocorr
em nossas metropoles. N3
explica ainda a articulacdo a.
segregacdo com as estera
econémicas, que se da po
meio da atividade econdomic
que majlor interesse teim n
espaco urbano: a atividad
imobiliaria.”

L Fonte: Vilaca
—  (201)

Nesse sentido, Villaca (2011) identifica em Sao
Paulo uma regiao de concentracao da populacao de
alta renda, em que também prepondera o clima mais
ameno e 0s Mmaiores indicadores de desenvolvimento
humano, o Quadrante Sudoeste. Como explica, a
analise por regides possibilita a identificacao de
movimentacdes que poderiam passar desapercebidas
Nna escala do bairro, em razao de suas especificidades.

Da analise da segregacao manifestada por
tal quadrante, o autor observa duas articulacoes,
uma com aspectos politicos, representados pela
legislacao urbana e pela atuacao do Estado, que
cria “"/ocalizagcoes" na cidade por meio da provisao
de infraestrutura e de equipamentos — sistema
qgue privilegia o Quadrante Sudoeste — e outra; com
aspectos econdmicos, representados pelo mercado
de terras, pela formacao dos precos da terra e pela
atividade imobiliaria, que, dada a sua dinamicidade
Nna regiao, elevam substancialmente o preco da terra.
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Como

sobre

O

bem descreve Singer
processo de formacao

(1978)
dessas

“localizacoes” e a correlacao de forcas existentes:

‘O Estado, como responsavel pelo
provimento de boa parte dos servigos
urbanos, essenciais tanto as emypresas
como aos moradores, desempenha
importante papel na determinacdo
das demandas pelo uso de cada area
especifica do solo urbano e, portanto, do
seu prego. Sempre que o poder publico
dota uma zona qualquer da cidade de
um servico publico, agua encanada,
escola publica ou linha de énibus, por
exemplo, ele desvia para esta zona
demandas de empresas e moradores que
anteriormente, devido a falta do servigo
em questao, davam preferéncia a outras
localizacoes. Estas novas demandas,
deve-se supor, estao preparadas a pagar
pelo uso do solo, ern termo de comypra
ou aluguel, um preco maior do gue as
demandas que se dirigiam a mesma
zona quando esta ainda nao dispunha
do servico. Dai a valorizacdo do solo
nesta zona, em relacdo as demais. No
que se refere a demanda das emypresas,
a renda diferencial paga por elas sera
maior na meaqida em que o NoVo servigo
lhes permite reduzir seus custos de

producdo e/ou de circulacdo. No que
se refere a demanda de moradores, a
disponibilidade do novo servico atrar
familias de renda mais elevada e que
se dispoe a pagar um prego maior pelo
uso do solo, erm comparagcgo com os
moradores mais antigos, de renda mais
baixa. A elevacao do preco dos imoveis
resultante pode deslocar os moradores
mais antigos e pobres, que vendem
suas casas, quando proprietarios, ou
simplesmente saem quando inqQuilinos,
de modo que o novo servigo vai servir
a0s novos moradores e ndo aos que
supostamente deveria beneficiar’
(SINCER, 1978, 1.34)

Tal l6égica de valorizacao de certas localizacdes pelo
Estado, aparenta andar de maos dadas com os interesses
do mercado imobiliario pois, como apresenta Feldman
(2005), pelo menos desde 1972, quando aprovada a primeira
lei de zoneamento de Sao Paulo, buscava-se consolidar
0S Usos anteriormente estabelecidos para evitar traumas
(nas palavras de Adiron Ribeiro). Ressalta-se que grande
parte dos usos ja consolidados eram representados pelos
bairros residenciais construidos pela Companhia City, e
nas palavras de Feldman (p. 155, 2005):
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“Desde o inicio
de suas atividades no
Brasil, em 1971, a Cia. City
mantéem estreitas relacoes
com a administracdo da
cidade e com empresas
concessionarias, na
medida em que seus
loteamentos, distantes das
areas centrails, precisam
ser acompanhados de
significativas obras de
Infraestrutura e provisao de
servicos publicos.”

Acerca do zoneamento aprovado em
1972, num cenario em que 7,3% da area
urbana da cidade de Sao Paulo era ocupada
por residéncias isoladas em grandes lotes —
eufemismo para mansoes nas palavras de
Feldman — 1% por edificios de apartamentos
e 91, 7% por residéncias semi-isoladas,
geminadas ou isoladas em pequenos lotes,
como levantado pela pesquisa realizada pelo
PUB em 1967 (idem p.273), a autora conclui que:

A uniformizacao acusa,
em primeiro lugar, a negagao
das tendéncias existentes e
do padrao dominante em Sao
Paulo. A lei impdoe, portanto,
um novo, unico e elitizado
modelo de parcelamento —
dos jardins a periferia mais
extrema. Em seqgundo lugar,
a imposicao de um mesmo
padrdo de parcelamento do
solo aponta para o incentivo
ao remembramento de lotes,
/ndiscriminado para toda e
qualquer area da cidade. £sse
mecanismo tem um efejto
perverso, na medida em que
condiciona toda e qualquer
renovagcdo de edificacoes a
uma mudan¢a do padrao
da propriedade do solo, que
em algumas areas da cidade,
quando se realiza, gera,
nevitavelmente, a expulsdo
da populacdo moradora.”
(FELDMAN p. 274, 2005)

Fonte: FELDMAN (2005)

ZONAS
DE USO

jQuadro n. 2, anexo 2 lei n. 7305/1972 -

SRl 0 His AN

V-4

SLA A I

Mapa da Lei

N Ceral de

oneamento,
1972

Caracteristicas das Zonas de Uso - Quadro referido nos artigos 9 ao 19.

CATEGORIAS DE USO PERMITIDAS

CARACTERISTICAS DE DIMENSIONAMENTO, OCUPAGAO
E APROVEITAMENTO DO LOTE

Conformes

Sujeitas a Controle
Especial
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Minima
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0s lados 1
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os lados !
i T
% |@ @ @ @ @ @ @ | @ | @

(a) Regulamentag@o no Quadron. 5, da Lei 7305/1972.
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Pela analise dos mapas
€ notavel a exclusao das
camadas mais pobres da
populacao paulistana,
demarcadas pela letra “B"no
mappa anterior (definida como
classes populares), da primeira
lei de zoneamento da cidade
(1972), tendo em vista que
toda regiao branca do mapa,
apresentada como Z2, possuia
0s mesmos coeficientes
urbanisticos daquela
representada em amarelo
(exclusivamente residencial)
onde historicamente se
concentravam as casas de
alto padrao e o maior indice
da infraestrutura urbana.

'Fonte: FELDMAN (2005)



Projeto - Levantamento

Assim, considerados os aspectos diferenciais que as localizacdes
produzem, cruzados com a expansao periférica da cidade, e, por
fim, com o primeiro zoneamento proposto para o Municipio,
O recorte deste trabalho se volta para o Quadrante Sudoeste.

Como fica evidente nos
Mmapas, poucas sao as ZEIS
demarcadas na regiao central
da cidade, e € menor ainda o
numero de favelas, nUcleos
ou loteamentos irregulares.
Nota-se que tal escassez
ocorre tambéem em areas
antigamente periféricas, e

- P f,‘i’g: i =3 A q.ue‘e‘stég hoje passando por
Vi g ,{.N Sk - significativas transformacoes -
o ¥ —~,"?"‘.- ) W em grande parte por iniciativa
e iy 4 %) Loy - e . e .
' : Y T do mercado imobiliario -
Fr, | * N i Tl Ll .
T » & 0N G sendo consideradas novas
g bae @t E‘
. & S .{.\ centralidades, como € o caso
¥ e B, .
1 : o gf;_\} da subprefeitura da Lapa.
foaedigd ".._u_‘};\
e By b2
- b
1
i , ?"‘: J' Bl Favelas, Nicleos e Loteamentos irregulares ZC-ZEIS, ZEIS 1, ZEIS 2, ZEIS 3, ZEIS 4, ZEIS 5 P = \~
i QUADRAS QUADRAS & 7
.' i j : -
P | i
.n"'f' E ‘L *
P " 4
A 0 5 10 15 20 km 39
P — —— ™ Fonte: GeoSampa (2021).Modificado pelo autor.




L
)
Lo An
~ '
, ",_"..' 5
LINHAS DE METRO == CORREDORES DE ONIBUS
AMARELA A TERMINAL ONIBUS
— AZUL — LINHA GNIBUS
— LILAS QUADRAS
PRATA
VERDE
m— \VERMELHA
LINHAS CPTM s
ESTAGAOCPTM s
ESTACAO METRO <
QUADRAS
0 3 10 13 20:km 0 5 10 15 20 km
P e —— —————
40

Fonte: GeoSampa (2021).Modificado pelo autor.

Do cruzamento de todos
0S Majpas e possivel identificar
3 tendéncias, representadas
pelas manchas verde, roxa e
turquesa. Sao elas: a regiao
verde, onde se concentra a
maior quantidade de ZEIS
demarcadas; a roxa, o maior
numero de linhas e estacoes
de metrd e de corredores
de 6nibus; e; por fim; a
turquesa, zona que, embora
relativamente central frente
a extensao do municipio de
S&o Paulo, mostra-se menos
favorecida nesses quesitos.
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Vila Leopoldina

Como apresenta Padua (p. 188, 2012), a Vila
Leopoldina surgira do loteamento realizado pela familia
Mofarrejde uma regido de varzea onde predominavam,
entre as décadas de 1930 a 1950, caracteristicas
rurais — com presenca de chacaras, currais e lagoas
— datando também desse periodo as recorrentes
enchentes, como relatam seus antigos moradores.

Sua ocupacao foi estimulada pela venda de
lotes industriais, mas seu desenvolvimento se
impulsionou com a criacao da CEASA por volta de
1960 - regiao considerada periférica na época, por
estar a 10 km do centro — para a transferéncia do
entreposto comercial antes localizado ao lado do
Mercado Municipal. Dentre os motivos estavam o
descongestionamento de veiculos, a despoluicao
das ruas do centro e as enchentes que afetavam a
circulacao das mercadorias. (COMES pag. 70, 2007).

Em dialogo com os habitantes mais antigos da
regiao, Padua (2012), e com antigos permissionarios,
GCOMES (2007), descrevem uma urbanidade marcada
pelos estreitos lacos criados entre os moradores e
trabalhadores, ilustrados pelo habito de pendurar
contasnos comercios, pelas caronas compartilnadas
entre os antigos trabalhadores do entreposto da
regiao central da cidade (qQue também se deslocaram),
e da grande presenca de campos de futebol proximos
a area de varzea.
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‘Era muito bom. Lembro-
me que eu e os demais que aquil
estavam jogavamos malha no
MLP. No inverno, acendiamos uma
fogueira e ficavamos contando
historias. O pessoal era muito unido
(..) haquela época, o presidente
do CEASA cumprimentava
PErMISSIONArio por pPermissionario,
todas as sextas-feiras.” (COMES p
74, 2007)

Atualmente, entretanto, a realidade é diferente.
O avanco da pressao imobiliaria, em consequéncia do
adensamento da area central de Sao Paulo, resultou
na ruptura de parte da sociabilidade existente. Em
entrevista com um proprietario de um pequeno
estabelecimento comercial proximo a Rua Carlos
Weber em 2011 — um dos vetores da producao
imobiliaria — Padua apresenta que para a alem
da expulsao da populacao de mais baixa renda, o
processo de transformacao da paisagem movido pelo
setor imobiliario afeta também outros segmentos da
sociedade:

“Com a chegada dos
grandes empreendimentos
residencials a reqiao e a saida das
INAdstrias e pequenas empresas,
0S pequenos comoaqos vao ficando
a disposicao de outro tipo de
comeércio, mais ligado ao publico
consumidor que sao os moradores

de novos condominios. Se
no passado a industria era
vista como um elemento
Importante nos lugares, hoje
se tornou algo ultrapassado em
tradicionais bairros industrials
como a Vila Leopoldina, e
as atividades correlatas a
atividade industrial também
se tornam ultrapassadas diante
do contexto atual, como os
pequenos bares cujo publico
principal eram os funcionarios
das industrias e pequenas

empresas.” (Padua p. 176,
2012)

No bojo dessas reformulacdes o autor
identifica a transformacao de pequenas casas
assobradadas em: /oj/as de roupas, cabelereiros,
lojas de produtos de estetica, escolas de inglés,
lojas de sapato, pet shop, oticas, loja de chocolates,
farmacias, padarias, pequenos restaurantes,
clinicas de beleza, lojas de presentes, academias
e supermercados. Por conseguinte, destaca que
em decorréncia ocorre também a alteracao dos
precos dos produtos comercializados pelos novos
estabelecimentos, que passam a carregar consigo
a valorizacao advinda dos aspectos diferenciais da
nova localizacao, tornando-se inacessiveis para o
publico de baixa renda.

Ao longo de suas entrevistas Padua (2012)
detecta a movimentacao dessas alteracdes de
uso, iniciando da parte mais alta — conhecida pelos
locais como Vila Hamburguesa (ruas: Carlos Weber
e Schelling) — e seguindo em direcao aos galpodes
industriais, adentrando as vias transversais a Rua
Carlos Weber, como também indica o recorrente
assedio de corretores a servico de construtoras
relatado por seus residentes mais antigos.
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Vale destacar que a apropriacao dos terrenos
da Vila Leopoldina pelo mercado imobiliario
ocorre através de um produto relativamente novo,
chamados de condominios-clube. Empreendimentos
esses que, como adverte Rolnik (2014), corrobora
para a desvalorizacao dos espacos livres publicos
a medida em gque esses naoc geram os lucrativos
dividendos produzidos por aqueles, reforcando
também a reproducao das cidades muradas.

e LR B

“Temm que sair! Ja vieram, ja
_ 1 ; g8 corretor ja velo la, entao eu falel pra
LEGENDA €79 o - i £ . ele ‘ah, tem dO/ssob(ados, do lado,
Alividade imobilisria W o ; y N\ se c?senhor consequir dobrar esses
Al e 3 N b b3 . dai, eles venderem, eu tambéem
N A AT B P TR . vendo a minha, so que voces vao
S consolidacao : : 5 Ant ; pagar o que eu quero. Eu estou ha
CEAGESP : ERee T (N N cinquenta e seis anos aqui, a rua
[ - () -y . .
: . onde eu estou, fui eu que aterrer
Vetor de expansao da . : : 7

b o P F g ela, porque era um brejo danado.

atividade imabiliaria : i . B
4 ' ; Onde tinha a casa era uma chacara
de péra, pé de péra. Era brejo, ne,
era terra preta..eu que aterrer pra
poderitazeria.” (PADUA p 191 2012)

e

re EE

: PADUA (2012), adaptado pelo autor.




Legislacao

MACROAREAS

REDUGAO DA VULNERABILIDADE URBANA

Elevado Indice de dreas precanas. rregulares
e de risco, além de baxa oferta de
infraestrutura e equipamentos E ocupada
predommantemente por populacio de baixa
renda

<
B
P

v

REDUGCAO DA VULNERABILIDADE URBANA E
RECUPERACAO AMBIENTAL

Concentracio de areas com elevado nivel de
vulnerabilidade socicambiental e de
assentamentos precarios e irregulares

CONTROLE E QUALIFICACAO URBANA
Areas vazias ou subutilizadas com ou sem
cobertura vegetal, areas de reflorestamento,
exploragio mineral e slgumas sreas industriais
Possui ocupagfio predominantements
hortzontal

PRESERVAGCAO DOS ECOSSISTEMAS NATURAIS

i a e

Segundo a legislacao, a Vila Leopoldina esta inserida na Macroarea de Estruturacao
Metropolitana, caracterizada pelo desequilibrio entre a oferta de empregos e de moradias. Nela
também estao localizados os principais eixos de transporte do municipio, razao pela qual se prevé
0 adensamento populacional (em uma extensao de até 300 m desses eixos) contando tambeéem
com a oferta de moradias de HIS e HMP, otimizando a oferta dos transportes coletivos, e o estimulo
a0 uso misto. Vale destacar que o conglomerado das ZEIS identificado na regiao tambem se

48 Insere entre Zonas Eixo de Estruturagdo Metropolitana, existentes e previstas, e Zonas Mistas .

Fonte:https://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/marco-regulatorio/plano-diretor/arquivos//

o S0
",

%,
e,

Ja"'d i~
J

]
A

-

Fonte: h&ps://g estaoyrbana.prefeitu ra.sp:govffﬁ-rf/m

f

kY

\
1.

N . "
arco-regulatario/plano-diretor/arquivos/

5 ,
.

", N



usos

Il AC 1 usos
W PCA_CANT B AC 1
Zona de Centralidade I PCA_CANT

Zona de Centralidade
[ Zona Mista_u
Il Zona Corredor 1
I Zona Corredor 2
I Zona Corredor 3

I Zona Mista_u

B Zona Corredor 1

B Zona Corredor 2

Il Zona Corredor 3

Il Zona Eixo de Estruturacio Metropolitana

## ZE1S 1 I Zona Eixo de Estruturagio Metropolitana
w4 ZE1S 2 % ZEIS 1
% ZEIS 3 w5 ZEIS 2
%8 ZEIS 4 ## ZE1S 3
8% ZEIS 5 98 ZEIS 4

B Zona Eixo de Estruturacdo da Transformagcdo Metropolitana Previsto
Zonas Especiais de Preservagdo Ambiental
Zona Exclusivamente Residencial 1
Zona de Ocupagdo Especial
B Zona Eixo de Estruturacdo da Transformacdo Urbana
" Zona de Desenvolvimento Econdmico 2
B Zona Predominantemente Industrial 1
. Zona Predominantemente Residencial

B ZEIS 5
I Zona Eixo de Estruturacdo da Transformagio Metropolitana Previsto
Zonas Especiais de Preservacdo Ambiental
Zona Exclusivamente Residencial 1
Zona de Ocupacdo Especial
Il Zona Eixo de Estruturacio da Transformacgo Urbana
[ Zona de Desenvolvimento Econdmico 2
I Zona Predominantemente Industrial 1
Zona Predominantemente Residencial

4.000 0 4.000 8.000 12.000 16.000 20.000 24.000 m
e, r— — ]

50

Fonte:https://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/marco-regulatorio/plano-diretor/arquivos//
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AnNalises

Como apresentam os dados levantados
pela SP Urbanismo, em ocasiao da realizacao
do PIU Arco Pinheiros, a Subprefeitura da Lapa
apresentara um guadro de regressao em seu
contingente populacional — estimado em 50
mMil habitantes — de 1980 a 2000, e uma reversao
de tal tendéncia, entre 2000 e 2010, periodo
em gue se calculou um acréscimo de cerca de
35 mil novos moradores. Estimara-se também,
com base nessa nova tendéncia, um aumento
da densidade demografica, passando de 95,7
hab/ha, em 2010, para 102 hab/ha em 2019.

Esta tendéncia de aumento da populacao
também fica evidente pela taxa de crescimento
populacional da regiao, sobretudo na Vila
Leopoldina (3,9) se comparada a média da
subprefeitura (1,2), destaque-se que a densidade
demografica desse distrito € trinta vezes menor,
29 hab/ha. Tal dado revela a caracteristica
ocupacao da regiao, onde convivem areas
concentradas de grande adensamento, algumas

precarias, pontuais, e outras valorizadas,
verticalizadas — de médio e alto padrao — g,
grandes lotes de uso industrial (muitos dos quais
subaproveitados). Ressaltando o crescimento do
indice do espaco residencial da Vila Leopoldina
— area residencial construida por habitante
—entre 2000 e 2010, de 42,1 m2/hab para 52,8
mZ2/hab, o dobro da média do municipio.

O documento levanta também a grande
porcentagem de populacao idosa, sendo
um dos maiores polos de concentracao
Nna cidade, em contraponto a ocorréncia
de jovens e criangas, concentrados nos
pontualmente nos assentamentos precarios,
sobretudo nas favelas mencionadas.

Fonte: https://gestaocurbana.prefeitura.sp.gov.br/wp-content/uploads/2018/04/02_diagnostico-socio-

-territorial.pdf
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FQUIPAMENTOS:
EDUCACAO

NoO que tange aos equipamentos apresenta
gue para o caso do setor da educacao publica,
aspecto que talvez se relacione as faixas etarias
apresentadas, ha uma demanda significativa
em quase todos 0s niveis (creches, ensino
fundamental e méedio), estando presentes na
area da Vila Leopoldina apenas 1EMEF e 1 ETEC.
Sobre esses niveis de ensino, apresenta que as
frequéncias escolares, em 2010, das faixas de
6 a 14 anos (94,21%) e de 15 a 17 anos (88,2%)
eram inferiores as médias municipais. Conclui
gue a maior demanda se faz no ensino infantil,
sobretudo creches, que atendam criancasde O a5
anos (63,21%). A presenca da Cidade Universitaria,
por sua vez, supre a demanda do ensino superior.

EQUIPAMENTOS:
SAUDE

No caso dos equipamentos de saude,
apresenta que também estao em quantidade
insuficiente. Enquanto o coeficiente de
cobertura na atencao basica - correspondente
a razao de UBS por 20.000 habitantes —em
2013 era de 1,6 e 1,5 nos distritos de Jaguara e
da Lapa, na Vila Leopoldina correspondia a 0,5.

EQUIPAMENTOS:
LAZER E CULTURA

No setor de cultura e lazer destaca a
presenca de apenas 4 bibliotecas publicasem
um raio de 6 km (duas na cidade universitaria,
uma no CEU Jaguaré e uma no Parque Vila
Lobos); de 4 espacos culturais (Centro Cultural
e Teatro do SESI e Teatro da Universidade
Mogi das Cruzes na Vila Leopoldina, Paco
das Artes e Instituto Butanta, na Cidade
Universitaria). Aponta ainda para a caréncia
por espacos de lazer e esportes, indicando
qgue 18,9% dos moradores da Vila Leopoldina
encontram-se a mais de 1 km desses.

Fonte: GeoSampa (2021).Modificado pelo autor.
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AREAS VERDES

No que tange as areas verdes, ressalta a
falta de arborizacao, €, em escala local, de pracas
e jardins, elementos de grande importancia
para a elaboracao de um sistema de absorcao e
represamento das aguas pluviais — visto que as
enchentes sao um problema recorrente na regiao.

Indica por fim a falta de equipamentos
de servicos publicos como de atendimento ao
trabalhador, agéncias de correios ou Poupatempo,
além de nao possuir ecopontos ou centros de triagem.
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CHEIOS E VAZIOS

Analisando a morfologia das edificacdes atraves
do majpa de cheios e vazios é notavel a predominancia
dos grandes lotes industriais que rompem o tecido
urbano de uma margem a outra do Rio Pinheiros

LEGENDA

Edificagcdes
Ml Rios Pinheiros e Tieté

1 | Perimetro Arco Pinheiros



ASPECTOS FISICOS

Sobre os aspectos fisicos nota-se o
perfil preponderantemente plano do relevo
com excessao das elevacdes na regiao da
Lapa e do Jaguaré, que contribuem para o
regime de cheias naturais e historicas do rio

60
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VULNERABILIDADE

No que tange a vulnerabilidade, destaca-se o
grande numero de nucleos e favelas na regiao, ao
pPasso que também se observa uma porgcao generosa
do territorio demarcada sobretudo como Zeis 3 e
5 (respectivamente, edificacdes abandonadas ou
subutilizadas e terrenos publicos subutilizados,)
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I/mportancia da
CEAGESP

Na Vila Leopoldina também esta localizada
a CEAGESP, resultado da fusao da antiga CEASA
com a CAGESP (Companhia de Armazéns Cerais
do Estado de Sao Paulo) em 1969, atualmente ela
se destaca como maior entreposto de alimentos
do Brasil, comercializando produtos de mais
de 200 municipios e 18 paises e abastecendo
cerca de 60% da Regiao Metropolitana de Sao
Paulo. Operando 24h por dia praticamente o
ano todo - com excessao do Natal e Ano Novo
- a CEAGESP gera mais de 15 mil empregos,
segundo Nota Técnica CEAGESP elaborada
pela SP Urbanismo, dentre eles destacam-se,
além dos proprios permissionarios (2750), outras
atividades de baixa qualificacao, exercidas
por exemplo por carregadores e caixoteiros.

Essas atividades por sua vez, atreladas
ao deéficit habitacional, foram responsaveis
por impulsionar a formacao de favelas na

regiao e atrair um contingente significativo de
moradores de rua. Além disso, o grande fluxo de
caminhoneiros no entreposto também corroborou
para a intensificacao de problemas sociais como
a prostituicao infantil e o trafico de drogas.

Porém, a CEAGESP também exerce um
importante trabalho voltado as populacdes
em situacao de vunerabilidade, para alem da
comercializacao de frutas, pescados, legumes
e flores, e da armazenagem de graos em silos e
armazens, o entreposto também pussiu o projeto
Banco CEAGESP de Alimentos (BCA). Este consiste
No reaproveitamento de alimentos inaptos a venda
Mas ainda proprios para o consuMmo que sao doados
pelos proprios comerciantes. De 2018 a 2020 o
volume de verduras, legumes e frutas doados
cresceram de cerca de 902 toneladas para 1084.

66Disponivel em :https:/gestaourbana.prefeitura.sp.gov.briwp-content/uploads/2016/12/CGP_NotaTecnica

Disponivel em :https://ceagesp.gov.br/iwp-content/uploads/2021/06/RELAT%C3%93RIO-DE-GEST%-

C3%830_Ceagesp_2020-com-anexos.pdf

Figura 85 - Grafico Volume Recebido x Volume Distribuido
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Figura 86 - Grafico Indice de Aproveitamento de Alimentos
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CEAGESP: Motivos

da mudanca

Entretando, devido a desativacao dos ramais
ferroviarios que atendiam a CEAGESP nos anos 1990
(fato que consolidou a logistica dos transportes
exclusivamente através dos caminhoes); ao recente
adensamento populacional da Vila Leopoldina
(um aumento de 29% entre 2000 e 2010 segundo
o IBGE, cerca de 20.000 novos habitantes); ao
surgimento de novas atividades comerciais e
de servicos; e; por fim, as enchentes historicas
da regiao, fora decidido pela transferéncia
do equipamento para a regiao do Perus.

Ainda que melhore a situacao do transito local
e amenize relativamente a impermeabilizacao
da area, tendo em vista a diminuicao de areas
de estacionamento, a mudanca da CEAGESP
impactara significativamente as economias
das familias de baixa renda presentes no
Arco Pinheiros e que dele dependem para
a alimentacao ou viculos empregaticios.

Dessa forma, propde-se que ao Mmenos
o Banco de Alimentos (BCA) permaneca no
local, sendo previsto um equipamento na
area de projeto para tal, uma vez que apenas
Nna pandemia, segundo reportagem da Folha
de Sao Paulo, a alta no preco dos alimentos
somado ao aumento do desemprego fez com
qgue o volume de doacodes atingissem 2000
toneladas em 2021, representando um aumento
de 145% em relacao ao primeiro semestre do
ano passado, beneficiando cerca de 700 familias

Fome e alta de precos fazem
familias buscarem doacoes
de alimentos em SP

Evento na Ceagesp ja distribuiu 2.000 toneladas de comida de
janeiro a setembro

09
https://mwwwl.folha.uol.com.br/mercado/2021/10/fome-e-alta-de-precos-fazem-familias-busca-
rem-doacoes-de-alimentos-em-sp.shtml
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Favelas existentes no
Arco Pinheiros e renda
familiar média
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Fo nte: htt ps://g estaourbana.prefeitura.sp.gov.briwp-content/uploads/2018/04/02_diagnostico- A T 1 B A OB S AN BMIE RO ARED P EiRdE T PO SRSy
-socio-territorial.pdf _ Conjunto Cingapura/Madeirit %
e i do e in&o contahilizado nas bases de dados Habisp) s o (
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Favela da Linha e
Favela do Nove

Também de longa data na regiao, encontram-se instaladas
proximas a CEAGESP, desde 1970, duas ocupacdes informais
conhecidas como Favela da Linha e Favela do Nove. Como
apresenta Rodrigues (p. 143, 2013), tais ocupacdes sao um reflexo
da ineficacia dos programas habitacionais do periodo somado
aos espacos residuais formados pela implantacao do novo
entreposto e dos antigos usos consolidados que, como exposto
anteriormente, foram reafirmados pelo zoneamento de 1972.

A Favela do Nove tem sua ocupacao datada do ano de
1972, reconhecida atualmente como Favela Japiacu, ganhou
O antigo nome devido a instalacao ao lado do portao 9 da
CEAGESP.(RODRICUES p. 144, 2013) Localizada em area publica,
segundo levantamento da SP Urbanismo, a favela ocupa uma
area de aproximadamente 6.000 m (lote de 18m x 300m),
contando com 324 familias (SEHAB 2018), tem uma populacao
estimada em 1021 habitantes, totalizando uma densidade
de 1702 hab/ha. Além disso é composta principalmente por
moradias de madeira e conta com 16 pontos de comeércio.

https.//gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/wp-content/uploads/2018/04/PIUVLVL_Tematica_

HIS_Densidades.pdf

|
1

Fonte: Daniel Souza Lima. Disponivel ém: https:/ma

plo.net/p'c/p609309
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A Favela da Linha, por sua vez, data de 1973 e esta situada
sob um antigo ramal ferroviario instalado na propriedade do
grupo Votorantim. (RODRIGUES p. 144, 2013) Com auxilio do
Instituto Acaia iniciou o processo de usocapiao em 2007, fato que
possibilitou melhorias urbanisticas da area, como o abastecimento
de agua potavel e canalizacao de esgoto, realizado pela SABESP
em 2009. Localizada em um lote de 7.236 m ( aproximadamente
20 m x 320 m), estima-se que possua 412 familias, representando
por volta de 1298 habitantes, resultando em uma densidade
de 1794 hab/ha. A ocupacédo é constituida principalmente por
moradias de alvenaria e conta com 30 pontos de comércio.

Ha ainda na regiao do Arco Pinheiros o Conjunto
Habitacional Cingapura Madeirit, construido no local por
meio do programa PROVER em 1990. Constituido por cerca
de 400 familias, sendo aproximadamente 1260 habitantes
que resulta em uma densidade de 904 hab/ha, o conjunto
POSSUi anexos construidos irregularmente em seu entorno e
em vagas de estacionamento que somam mais 15 moradias

none Fraissat. Dispq




INstituto Acala

Por fim, também esta localizado nos arredores
da CEAGESP o Instituto Acaia, uma organizacao
sem fins lucrativos que atua no setor da educacao.
Fundado pela escultora Elisa Bracher, o projeto se
iniciou em 1997, ainda em seu ateli&, onde recebia
jovens de favelas da regidao para a realizacao de
oficinas de esculturas. Com o tempo passaram
a ser realizadas também atividades de capoeira,
culinaria e musica, e de costura para as maes.

Desde 2005 o projeto passou a atuar dentro
da Favela do Nove por meio da compra de um
barraco, buscando melhor compreender a
realidade local. Entre os programas desenvolvidos
pela instituicao, dois merecem especial
destaque: 0 Acaia Sagarana e o ateliescola Acaia.

Iniciado também em 2005, o projeto Acaia
Sagarana consiste em um curso pré-vestibular
voltado aos alunos da rede publica de Sao
Paulo, atualmente conta com cerca de 36

alunos. Importante mencionar que o projeto
também oferece acesso a 18 computadores
(fundamentais em tempos de pandemia) Ja
o Ateliescola Acaia € um projeto experimental
realizado com jovens e criangas das favelas
da Linha e do Nove, que promove, além do
ensino formal (ensinos fundamental l e Il - até
0 sétimo ano), a realizacao de diversas oficinas.

Cabe destacar que em ocasiao da
pandemia, atraves da mobilizacao do Instituto
foram arrecadadas e doadas 1876 cestas
basicas para as familias dos alunos atendidos..

Disponivel em: https://staticl.squarespace.com/static/5e25bc67c586163106107717/t/60d6168bd-
1d67514e8d0dfa3/1624643220783/relatorio_anual_Instituto_acaia_2020.pdf
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Disponivel em: https://staticl.squarespace.com/static/5e25bc67c586163106107717/t/5e7a6e-
3789937a24edc31c37/1585082023644/Relato%CC%81rio_Anual_Instituto_ ACAIA_2016.pdf

468 ALUNOS ATENDIDOS DE 2005 A 2016

aprovados em universidades | 293 alunos

62,61% | pubiicas

aprovados em universidades | sg /unos
10,630/0 particulares de exceléncia

aprovados em outras 80 alunos
1 7,09“/0 faculdades particulares

. 4'491?/0 fazendo cursinho | 21 alunos

I 4.06% jokosucon | e

1,07% | nac encontrados | 5 alunos

570 ALUNOS ATENDIDOS DE 2005 A 2019

— 3.16%

nao encontrados (7)
@ ndo estudam (18)
@ fazendo cursinho (13)

particulares (88)

de exceléncia (56)
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aprovados em outras faculdades
® aprovados em universidades particulares

® aprovados nas universidades publicas (388)
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Projeto: Diretrizes Gerals

Edificar os terrenos ociosos para atender
a demanda por habitacao social existente,
criando um conjunto adaptavel as dinamicas
futuras das familias, conectando-o com os
servicos oferecidos pela cidade e entre si.

Criar um sistema de corredores verdes conectando
0S pargues presentes na regiao (Vila Lobos e
Vila dos Remédios), além de qualificar demais
espacos junto as areas habitacionais aumentando
a oferta de espacos de estar de menor proporcao.

Aumentar a vegetacao urbana de modo a
auxiliar na melhor qualidade do ar, na reducao
da amplitude térmica, na protecao dos pedestres,
Nna retencao das aguas pluviais (nas copas e nas
raizes de maneira a nao sobrecarregar o sistema
de drenagem existente), e como barreira acustica.

Conectar equipamentos, servicos e habitacdes
para fomentar o uso dos espacos publicos
- estimulado pelo uso misto - por cidadaos
de diferentes faixas de renda, faixas etarias,
etnias e credos, incentivando as trocas, o
convivio, o discenso e a pratica politica.

Tratar os terrenos contaminados da regiao
por meio da biorremediacao, estimulando a
eliminacao dos contaminates atravées da acao
microorganismos (algas, fungos, bactérias)

Suprir a demanda habitacional criando
equipamentos que absorvam e capacitem a
mao de obra ociosa local, fornecendo meios
para que essa populacao possa usufruir do
direito a cidade em todas as suas manifestacoes
(de permanecer, de utilizar e de transformar)
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REFERENCIAS PROJETUAIS

QUINTA MONROY

O projeto da Quinta Monroy, de autoria do escritorio chileno Elemental, fora escolhido como
referéncia em razao da existéncia de algumas semelhancas com o projeto a ser desenvolvido. A
primeira delas € justamente o fato de se destinar a populacao de baixa renda e estar localizado,
segundo Aravena, em um terreno de valor 3 vezes superior que o habitualmente praticado
para a construcao de moradias populares no Chile. Para solucionar essa equa¢cao com um
orcamento limitado o projeto lanca mao de outra estratégia a ser adotada que se refere a
adaptabilidade da planta, nao apenas no que diz respeito a maior diversificacao do programa, mas
tambéem possibilitando a sua adequacao as capacidades financeiras das familias beneficiadas.

Disponivel em: https://www.archdaily.com.br/br/01-28605/quinta-monroy-elemental/50102d-
d828ba0d4222000ff3-quinta-monroy-elemental-image?next_project=no

AL

Em outras palavras, segundo
Aravena, considerarando cerca de 80 m?
a metragem ideal para a casa de uma
familia de classe média, e o tamanho
meédio das habitacdes destinadas as
familias de baixa renda em outros paises
em torno de 40 m?, o projeto da Quinta
Monroy preza pela provisao, com uso
do dinheiro publico, dos componentes
de maior complexidade cuja execucao
representaria maior dificuldade técnica e
financeira para as familias, sobretudo das
areas molhadas como cozinha e banheiros
e da estrutura. Assim, deixa a cargo
dos moradores a construcao de novos
comodos ou a ampliacao dos existentes,
possibilitando também que as moradias
se valorizassem ao longo do tempo por
meio da expansao ou da customizacao.
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REFERENCIAS PROJETUAIS

BOULEVARD ARTICAS

O projeto Boulevard Artigas, de autoria do arquiteto uruguaio Hector Vigliecca e associados,
fora adotado como referéncia em razao da semelhanca que seu programa estabelece com o cenario
identificado. Localizado em um terreno de 31.000 m?, o projeto fora concebido entre 1971 e 1973, num
contexto de proliferacao de projetos habitacionais via a organizacao de sociedades cooperativas,
destinando-se ao Centro Cooperativista Uruguayo com a proposta de adesamento da populacao local.

82

TIPOLOGIA DE  VIVIENDAS

O conjunto soma 332 unidades
perfazendo uma densidade de 638
hab/ha, ao passo gque mantém o
térreo livre para promover o convivio,
espaco em gue também se aloca uma
lavanderia comunitaria. Para além dessas
caracteristicas o conjunto também
contempla a flexibilizacao da planta
ao manter o esqueleto estrutural das
torres possibilitando a futura expansao..

Imagens disponiveis em: http://www.vigliecca.com.br/pt-BR/projects/bulevar-artigas

MEDIAS
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REFERENCIAS PROJETUAIS

I|
e

BARBICAN
ESTATE

A

Imagem disponivel em: https://vvvvvv.barbicanlivi-ng‘co.u.k/blocks/

Localizado no centro financeiro de Londres o Barbican Estate, projeto de Peter
Chamberlin, Geoffry Powell e Christof Bon fora escolhido como referéncia pelo contexto
urbano em que se insere e as escalas entre os espacos publicos, coletivos e privados que
estrutura. Sendo uma Council House (moradia social) o projeto fora concebido no pos
guerra em uma area devastada pelo bombardeio da 2 Guerra Mundial. Visando a criacao
de um novo centro de moradia aos trabalhadores ele estrutura um microcosmo urbano
congregando um programa diversificado, constituido, para além dos blocos habitacionais,
de auditorios, museu, escola e universidade de musica, teatro, comeércios, lagos e jardins
internos, e um estacionamento subterraneo. Visando a viabilidade financeira do projeto, este
também explora a alta densidade populacional contando com cerca de 2000 apartamentos.

Imagem disponivel em:
http://www.urban7s.
org/blog/a-spring-strut-
-through-the-barbican-
-estate-london/

Imagem disponivel em: ht-
tps.//www.google.com/map-
S/@51.5193709,-0.0934251 23,
=75y,269.53h,86.31t/da-
e - — | 3 G113 4 Isxwa-

N e 6igJRACDa6Pe6tvEsA-
Rw/!2e0!7i13312!18i66567h|=p-
t-BR
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PARTIDO

Considerando a significativa pressao a que as
familias de baixa renda da regidao estao submetidas,
sobretudo as situadas na favela do Nove que carecem
de servicos de saneamento e de documentos
gue assegurem o direito de uso da regiao que
ocupam (diferentemente da Favela da Linha),
ela fora escolhida para a intervencao do projeto.

Em razao das sucessivas enchentes que
afetam a regiao e da grande densidade habitacional
da ocupacao, estimada em 1702 hab/ha, frente
a qualidade arquitetdnica do espaco, de pouca
ventilacao e iluinacao, propde-se a transferéncia
das familias para o terreno da SP-Trans, de cerca
de 30.000 m? e que dista apenas 750 m em linha
reta de sua atual localizacao, demarcado como
ZEIS 3 (edificacao abandonada ou subutilizada),

. Computadas em aproximadamente 324
familias e por volta de 16 comeércios, o projeto,
atendendo aos principios da loaclizacao adequada e
de acesso a infraestrutura e servicos, busca manter
os vinculos existentes entre os moradores e a regiao,
e entre si. Para tanto, prevé-se a construcao de 356
unidades habitacionais (somando 10% da demanda
atual tendo em vista o possivel crescimento desde
a uUltima coleta de dados), que sejam passiveis
de adequacao aos diferentes arranjos familiares,
capacidades financeiras e demais necessidades,

em cumprimento também a adequacao
cultural, acessibilidade e custo acessivel,.

Desta forma, com base nas referéncias
apresentadas anteriormente, objetiva-se
a construcao de unidades com estrutura
independente e expansivel representadas
por um modulo minimo de 70 m?, tamanho
maximo definido por lei para as Habitacdes de
interesse Social (HIS) e Habitacdes de Mercado
Popula (HMP), constituido por sala, um quarto,
cozinha, area de servico e banheiro; expansivel
para 84 m?, modulo considerado adequado a
preponderancia de familias de 3 moradores.
Prevendo a adaptacao aos outros arranjos
mencionada € projetada ainda uma area de
9 Mm? para a criacao de um novo comodo de
apropriacao flexivel (seja para a construcao de
uma varanda, de um novo quarto, ou expansao
dos ambientes existentes). Esta medida busca
tambem absorver as dinamicas das familias com
0 tempo, seja pelo seu proprio crescimento ou
necessidade de acolhimento de demais familiares
(como por exemplo de idosos em fase de saude
mais debilitada ou de parentes em momentos
de crises financeiras), de modo que, em sua
Mmaxima expansao, a unidade totaliza 92 m? .

Pensando ainda na questao financeira,
sao projetados espacos para a manutencao dos
comeércios existentes e para a possivel ampliacao,
sejam eles permanentes (pontos comerciais)
ou esporadicos (feiras), buscando tambéem
amenizar o impacto da saida do CEAGESP.
E certo que esta medida é simbdlica tendo
em vista a escala de operacao do entreposto,
poréem pretendida como um modelo para as
demais ZEIS de modo a ampliar sua eficiéncia.

Seguindo este raciocinio, sao demarcados
espacos No terreno para a ampliacao dos projetos
do Instituto Acaia visando 0 acesso a educacao
para um maior numero de criancas e jovens,
sejam eles porvenientes das comunidades ou
das demais familias residentes na Vila Leopoldina
(iniciativa ja alcancada por meio do curso Acaia
Sagarana em 2020). Preza-se tambeéem pela
profissionalizacao destes e de seus pais, por
meio de espacos multiuso onde poderao ser
realizadas as oficinas oferecidas pelo Intituto
(como costura, marcenaria, audiovisual) ou
demais cursos em possivel parceria com o
SENAI presente na regiao. Pretende-se que eles
também sejam utilizados para a realizacao de
atividades culturais como aluas danca, capoeira,
saraus, clubes de leitura e Feira da Mistura (evento
gue reune artesaos de todo o municipio). Ainda

em relacao ao SENAI, também € projetado
UM espaco que possa ser utilizado como um
restaurante escola que tanto possa atender
Como capacitar os moradores da regiao.

Vale destacar que o espaco para as
feiras proposto é idealizado para expandir
O comeércio de bens ja produzidos pelos
moradores da comunidade, como bordados
e costura, realizados pelas Artesas da Linha
Nove, e itens vinculados ao trabalho de
design grafico, de autoria do grupo XiloCeasa

Por meio da qualificacao dos espacos
publicos, também ¢ visado o retardamento das
aguas pluviais provenientes das regides altas
da Lapa, por meio da criacao de uma bacia de
contencao que possa tambem ser utilizada
como espaco de reunides ou aulas abertas
quando seca, e do aumento da vegetacao local,
pois como também aponta Speck (p 200, 2012)
a arborizacao ajuda na retencao de cerca de
30% da agua da chuva por meio das folhas das
copas, aléem de seu plantio em vias contribuir
para a reducao de 2,5a 7C, e seu adensamento
em bairros estimularem a reducao do uso de
ar condicionado entre 15 e 35%. Cosolidando
espacos de estar mais agradaveis preve-
se tambeém a recuperacao da sociabilidade
perdida com as transformacdes recentes
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Historico

Como é possivel observar
através dos mapas de 1930 e 1954,
e das ortofotografias de 1940 e 1954,
disponibilizadas pela plataforma
GCeoSampa, alem da ocupacao tardia
da area, quando comparada com
a regiao do Alto da Lapa, nota-se
tambeém a presenca significativa de
pequenas lagoas dispersas pela regiao. <

Especificamente em relacao
ao terreno de estudo, é possivel
também observar a transformacao
de uso entre os anos de 1930 e 1954,
passando de uma possivel chacara
para a garagem de 6nibus da antiga
Companhia Municipal de Transportes
Coletivos (CMTC), fundada em 1946

gge desativada em 1995, quando sua

razao social fora alterada para SP-Trans

Mapa d

Vi

Mapa da Vila Leopoldina em 1930

o,

é Leopo_ldina ern 1954

Ortofotografia da Vila
Leopoldina em 1940

Ortofotografia da Vila

‘Leopoldina em 1954
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Estudo de
olantas

Foram realizados diversos
estudos de configuracoes de
plantas em busca daquela que
possibilitasse a expansao das
unidades sem grandes interferéncias
nas estruturas principais das torres
de apartamentos (constituida por
sala, cozinha, banheiro e area de
servico), de modo que tambéem
Nnao alterasse a circulacao externa,
seja de acesso as torres seja do
pavimento térreo, caso observado
Nnos estudos em que a conexao
dos blocos se faria pelos quartos.

Por essa razao optou-se pelo
arranjo em destagque que possibilita
a expansao dentro de uma area ja
delimitada pela estrutura principal,
que preserva também a circulacao
de acesso sem impactar de forma
significativa nos deslocamentos
a nivel do pavimento térreo.
Destaca-se também que ela
possibilita a conexao, tanto entre os
apartamentos como entre os blocos

90 (torres), atraves das areas molhadas,
otimizando o dimensionamento
das instalacdes hidrosanitarias.

LEGENDA

Bl Sala
Quarto

Quarto expansivel

Cozinha
Area de Servico
Banheiro

Banheiro expansivel (descartado)
Circulacao externa

9l



PROGRAMA

Habitacdes de interesse social

Administracao do conjunto

Espaco para reunides comunitarias

Espacos para comercio e servicos

Estacionamento

Escola para ensino fundamental | e Il (8 salas de aula, sala de informatica, sala
para audiovisual, biblioteca, sala dos professores, direcao, secretaria, coordenacao
pedagodgica, banheiros)

Espacos para pratica de esportes (quadras esportivas)

Espacos de lazer

Pavilhdes multiuso para cursos e praticas culturais

Pavilhao para Banco CEAGESP de alimentos (BCA)

Pracas e jardins

Arborizacao das vias

Hortas Comunitarias

Ciclovia (conectando parques, pracas, habitacdes e equipamentos)
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Planta do Subsolo
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Planta de Setorizacao
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LEGENDA

1. Administracao do conjunto

2. Estabelecimentos para comércios e
Servicos

3. Bicicletario

. 4. Centro comunitario para reunides

de moradores e realizagao de eventos
5. Pavilhdo para saraus e oficinas

6. Salao para aulas de danca, capoeira
e realizacdo de cursos livres

7. Restaurante Escola

8. Escola Acaia

9. Banco CEAGESP de Alimentos (BCA)
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Planta de Cobertura
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Modulos de HISe HMP - 70 m “
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Rua Dr. Seidel
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Diagrama de espacos de estar

Diagrama de fluxos
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Diagrama das aguas - escoamento das

aguas pluviais e contencao em trincheiras de infiltragcao
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Diagrama adas éguas - escoamento das

aguas pluviais da cobertura e sistema de abastecimento

I =5%

Para o abastecimento de agua dos apar-
tamentos foram dispostas caixas d'agua
sobre as torres de elevadores de 19.200 L e
cisternas de 28.800 L, totalizando 48.000
L por torre de apartamentos.

Calculo:

-150 L por pessoa/dia

- Acréscimo para reserva por mais um dia
(medida de seguranca para os casos de interrupcado do
fornecimento)

- 5 pessoas por unidade habitacional
- 4 unidades por pavimento

- 8 pavimentos

150 x 2 x5x4x8=48000 L

40% volume armazenado nas caixas
d'agua (0,4 x 48.000 =19,200)

60% volume armazenado nas cisternas
(0,6 x 48.000 = 28,800)

Dados do Conjunto

Foram produzidas no conjunto um total de 368 unidades habitacionais,
com capacidade maxima, quando expandido todos os modulos, de
1840 habitantes, considerados 5 moradores por domicilio, perfazendo a
densidade de 613 hab/ha. Também fora possivel expandir o nUmero de
pontos comerciais para 24 modulos de areas variaveis entre de 45 a 135
m?, e alocar 290 vagas de estacionamento no subssolo. No que tange a
area verde, fora atigida uma taxa de permeabilidade de 36% com uma
taxa de ocupacao de 33,8%, e um Coeficiente de Aproveitamento de 2,15.
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Sistema Construtivo

Para o sistema construtivo fora adotada a
modulcao de 30 cm partindo do bloco de concreto de
29 x19 x 14.0Objetivando a adaptabilidade da planta, o
bloco atua apenas como elemento de vedacao. Visando
a execucao sem uso de mao de obra especializada,
optara-se pelo sistema de concreto moldado in loco.
Adotada a laje painel, também foram otimizados os
vaos da estrutura visando a padronizacao dos tipos
de laje (em funcao de seu comprimento) sendo: 3,3;
3. e 2,4 m. Também foram projetados balancos para
ampliar a area da residéncia sem que fosse necessario
um aumento significativo da estrutura, como do
numero de pilares por exemplo . Por fim, no que tange
a expansao, 0s vaos possibilitam ainda a confeccao
de lajes dispensando o uso de escoras, fixando-
se as vigotas diretamente na estutura existente,
permitindo também a utilizacao da propria circulacao
vertical das torres para o transporte das pecas
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Sistema Construtivo

Também fora adotado o shaft pronto para facilitar a construcao
(reduzindo também os entulhos de obra) e a manutencao,
possibilitando a realizacao de reparos no encanamento sem a quebra
da estrutura. Sua posicao central na planta possibilita também que
seja utilizado para o escoamento das aguas da cobertura do edificio.
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Sistema Construtivo

As esqguadrias

também foram pensadas segundo a
modulacao de 30 cm, com portas e janelas com aberturas

de 90 e 60 cm, e alturas de 210 e 240 cm, respectivamente




Sistema Construtivo

O layout da planta, por fim, é dividido por um mobiliario tambeéem
modulado para que seja facilitado o rearranjo dos espacos internos,
sem gue seja necessario a demolicao de paredes .O Unico ponto de
mMaior restricao esta na area molhada uma vez que o shaft faz a conexao
entre os encanamentos da cozinha, banheiro e area de servico.Vale
destacar que para possibilitar uma circulacao mais intima, em casos
de visita por exemplo, a planta conta com um corredor interno aos
guartos gque 0os conecta diretamente ao banheiro. Além disso, em
razao da circulacao externa, algumas plantas também possuem a
entrada alterada , da lateral do quarto maior para a lateral da cozinha.

LEGENDA

. Quartos
Sala

|| Mobilia
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Diversificacao de Layouts e Tamanhos
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Ventilaggo Cruza
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Consideracoes Finais

Como apresentado no inicio do trabalho, os desafios para o
equacionamento do déficit habitacional sdo enormes, pois para além de
equaciona-lo quantitativamente, esforco empreendido pelas politicas
habitacionais mais recentes, é preciso fazé-lo também pelo viés qualitativo,
pois como também afirma Maricato (2015), o aumento salarial entre as
classes de baixa renda pode ser rapidamente absorvido pela alta das tarifas
de transporte publico ou dos precos dos bens de consumo do cotidiano.
Para além de fatores meramente econdmicos, como demonstrado por
lacovini (2015), € necessario também que a habitacao se faca em observancia
aos critérios minimos de habitabilidade e de adequacao cultural.

Para tanto, buscou-se através deste projeto a realizacao do direito a
moradia e a cidade por meio de intensas pesquisas acerca da realidade local e
das dinamicas existentes entre os diferentes atores sociais localizados na Vila
Leopoldina. Para além da mera provisao quantitativa, buscou-se criar uma
rede de usos e de iniciativas capazes de transformar a realidade das familias
assistidas, seja pelo aprimoramento profissional, via educacao, cursos, ou
oficinas; seja pelo incentivo a ampliacao das redes de apoio via a elaboracao
de um programa que reforca as dinamicas ja existentes, como a proposta da
mManutencao do Banco de Alimentos (BCA) na regiao e a aproximacao entre
0s moradores e as universidades, via Instituto Acaia. Porém é reconhecido
qgue para que o projeto atinja seus ideiais integralmente € também
necessario que ele seja acompanhado de politicas publicas que reforcem
a distribuicao equitativa dos investimentos publicos e a promocao social.
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