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APRESENTACAO

Este trabalho nasce a partir de uma inquietac¢do
pessoal como estudante de arquitetura, em
contribuir para a cidade e para a melhoria
da vida das pessoas, sobretudo aquelas
que ndo possuem acesso a moradia. Reflete
também minha origem e de minha familia, que
ndo teve o privilégio de habitar uma regido
dotada de infraestrutura e oportunidades.
Orecorte é adrea centralda cidade de Sao Paulo,
frenteaoabandono dessessitio e de seus edificios,
pela classe mais abastada. Tem por objetivo,
explorar o grande potencial das reabilita¢des, e
reforcar a importancia dessa localidade, servida
de equipamentos publicos de cultura, lazer,
salde, transporte e oportunidades de emprego.

Ainda nas primeiras semanas de graduag¢do na
Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da USP,
é lancado para nos estudantes, o exercicio de
reconhecimento e apropriagao do centro de Sdo
Paulo. Agora, apos cinco anos de minha trajetoria

nesta Universidade, finalizar meus estudos a
partir da reflexdo e exercicio projetual nessa
regido, se coloca como a conclusdo de um ciclo.

Neste trabalho o que se desenha é a proposta
de reabilitacdo de um dos multiplos edificios
0Ciosos Nno centro paulistano, pensando a
habitagdo como enredo principal, no ambito do
planejamento, projeto, métodos construtivos, e
asquestées histdricas e culturais. Epropostauma
intervencao no edificio n. 247-253, localizado
na avenida Sao Jodo no bairro Republica, que
contribuira para a recomposi¢do do retrato de
nosso centro e estimulo a novas intervencdes
no mesmo sentido.

Porfim,ainspiracaoparaotitulodomeutrabalho,
“Avesso do Avesso - Projeto de Reabilitacao de
Edificiopara HabitagdodeInteresse SocialemSdo
Paulo: Instrumentos e Técnicas”, faz referéncia a
musica Sampa, composta por Caetano Veloso

ha 43 anos. Segundo o cantor e compositor, sua
inspiracao foi a energia criativa da cidade, que
me inspira também, como resultado de anos
vivendo e absorvendo as influéncias plurais
que essa cidade pode oferecer. Uma vez que,

& —
‘——’_’_‘___’_’___d\

que a producdo habitacional é pautada na
construcdo de novos empreendimentos, em
detrimento das reabilitacBes, o titulo reforca
seu carater transgressor em ir na contramao
dessa tendéncia.
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RESUMO

No Brasil, o que se observa € um padrdo de
cidades insustentaveis que constrdi bairros
exclusivos, condominios fechados e avanca
nas bordas e periferia das cidades. Esse fato
pode ser observado inclusive na provisao de
habita¢do social, gue na maior parte dos casos
ocorre nos moldes de novas construcfes, em
areas distantes do centro e sem urbanizacdo.
Enquanto isso, observamos nas areas centrais
e seus edificios circundantes, o agravamento
do processo de esvaziamento e abandono, no
sentido contrario a funcdo social da propriedade.

A competicdo por terras vazias em areas
centrais tornou-se impraticavel, pois o valor da
terra bem localizada ndo é comparavel com o
valor da terra periférica. Uma possibilidade
para o enfrentamento dessa questdo sdo as
reabilitacbes e o resgate da fun¢do social de
edificios vazios, 0s quais se encontram em
abundancia no centro da cidade de Sao Paulo.

Em todo oterritério, existiram algumas iniciativas
de reabilitacao de edificios para a provisdo de
habitagcdo social, tanto na esfera federal quanto
municipal. A maior parte delas ocorreram em
Sao Paulo, sao de grande importancia e ilustram
a potencialidade de tais iniciativas, ainda que
representem uma pequena parcela de toda a
produc¢do habitacional na cidade.

Assim, este trabalho pretende atuar em duas
etapas, a primeira, a partir da leitura do Plano
Municipal de Habitacao vigente e projetos
de reabilitacao de edificios ja realizadas. E,
a posteriori, desenhar uma alternativa do
ponto de vista do projeto arquitetdnico, para a
reabilitacao de um edificio na area central de Sdo
Paulo, incluindo uma estimativa de custos. Este
é um desafio inserido no debate urbanistico,
mas que também deve ser pensado de maneira
pratica do ponto de vista da cidade consolidada.

Palavras-Chaves: Politica de Habitacdo Social; Reabilitacdo de Edificios; Projeto Arquitetonico;

ABSTRACT

In Brazil, is perceived a pattern of unsustainable
cities that builds exclusive neighborhoods,
gated communities and advances on the edges
and periphery of the cities. This fact can be
observed even in the provision of social housing,
which in most cases occurs in the form of new
construction, in areas far from the center and
without urbanization. Meanwhile, we observe
in the central areas and their surrounding
buildings, the aggravation of the emptying and
abandonment process, contrary to the social
function of the property.

The competition for vacant land in central areas
has become impractical, on this account besides
being rare cases, the value of well located land
is not comparable to the value of peripheral
land. One possibility for dealing with this issue
s to rehabilitate and rescue the social function
of empty and abandoned buildings, which are
abundant in city centers, especially in Sdo Paulo.

Throughout the territory, there have been
some building rehabilitation initiatives for the
provision of social housing, both at the federal
and municipal levels. Most of them occurred
in Sao Paulo, which were of great importance,
and illustrate the potentiality of such initiatives,
even though they represent a small portion of
all housing production in the city.

Thus, this work intends to act in two stages,
first, from the reading of the existing municipal
housing plan and rehabilitation projects of
buildings already performed. And, a posteriori,
to design an alternative from the architectural
project point of view, for the rehabilitation
of a building in the central area of Sdo Paulo,
including a cost estimate. This is a challenge
in the urbanistic debate, but it must also be
thought in a practical way from the point of view
of the consolidated city.

Keywords: Social Housing Policy; Building Rehabilitation; Architectural Design.
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Area de estudo representada na planta SARA Brasil,
1930. Mappa Topographico do Municipio de Sao Paulo,
executado pela empresa SARA BRASIL S/A, pelo methodo
Nistri de aerofotogrametria.
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Area de estudo representada em ortofoto, 2017. Imagem
elaborada por meio de levantamento em conjunto pelas
secretarias  municipais de Desenvolvimento Urbano
(SMDU), Verde e Meio Ambiente (SMVA) e Fazenda (SF).
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01. FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE

A funcao social da propriedade esta prevista
no texto da Constituicdo da Republica de
1988, como é possivel observar no Artigo 5°,
que garante o direito de propriedade, porém,
limita esse direito nos termos do inciso XXIII
“a propriedade atendera a sua funcdo social™.
Desse modo, impde condi¢Bes ao exercicio
do direito a propriedade privada rural ou
urbana no territorio brasileiro, para que o0s
interesses particulares do proprietario ndo se
sobreponham aos interesses sociais.

Portanto, ndo é benéfico para os interesses
coletivos da sociedade, edificios e porcoes
de terra ociosos. O texto, objetiva também
a diminuicdo das desigualdades sociais,
provocada pela desproporcional distribuicdo
das terras rurais e urbanas. Entretanto os
critérios e instrumentos sao citados brevemente
ao longo da Constituicdo e também no Estatuto
da Cidade, sendo explorado de maneira mais

aprofundada no Plano Diretor de cada municipio
brasileiro.

Em caso de descumprimento da fung¢do social
da propriedade, cabe ao municipio aplicar
as devidas san¢Bes ao proprietario, como o
Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial
Urbana (IPTU) progressivo no tempo ou entdo
a desapropriagdo como pagamento mediante
titulos da divida publica, ambos instrumentos
previstos no Plano Diretor Estratégico de
2014 da Cidade de S3o Paulo. E importante
ressaltar que, apos a aplicagao da medida, até
que a desapropriacdo ocorra efetivamente, 0
proprietario recebe um prazo pararegularizagdo
da propriedade.

Ttrecho: Art. 5°, Inciso XXIIl da Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988;

Constituicao da Republica
Federativa do Brasil de 1988

“TITULO 1l - Dos Direitos e Garantias
Fundamentais

CAPITULO | - DOS DIREITOS E DEVERES
INDIVIDUAIS E COLETIVOS

Art. 5°, Inciso XXIII - a propriedade atendera
a sua func¢do social;

TITULO VIl - Da Ordem Econdmica e
Financeira

CAPITULO Il - DA POLITICA URBANA

Art. 182, 8 2° A propriedade urbana cumpre
sua funcdo social quando atende as
exigéncias fundamentais de ordenacgdo da
cidade expressas no plano diretor.

§4° £ facultado ao Poder Publico municipal,
mediante lei especifica para area incluida
no plano diretor, exigir, nos termos da lei
federal, do proprietario do solo urbano ndo

edificado, subutilizado ou ndo utilizado, que
promova seu adequado aproveitamento,
sob pena, sucessivamente, de:

| - Parcelamento ou edificagdo compulsérios;
Il - Imposto sobre a propriedade predial e
territorial urbana progressivo no tempo;

Il - Desapropriagdo com pagamento
mediante titulos da divida publica de emissao
previamente aprovada pelo Senado Federal,
com prazo de resgate de até dez anos,
em parcelas anuais, iguais e sucessivas,
assegurados o valor real da indenizacdo e
0S juros legais.”
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Estatuto da Cidade
(Lei n°10.257, de 10 de Junho de 2001)

O Estatuto da Cidade é uma lei federal criada
em 2001, com objetivo de estabelecer diretrizes
gerais da politica urbana no Brasil. Assim como a
Constituicao da Republica, prevé a funcdo social
da propriedade, ainda que ndo estabeleca os
instrumentos, apontando para a importancia
do Plano Diretor Estratégico de cada municipio.
Reitera a importancia do planejamento
participativo e o uso da propriedade em
beneficio coletivo e bem estar dos cidaddos.

“CAPITULO Il - DO PLANO DIRETOR

Art. 39, A propriedade urbana cumpre sua
fun¢do social quando atende as exigéncias
fundamentais de ordena¢do da cidade
expressas no plano diretor, assegurando
0 atendimento das necessidades dos

cidaddos quanto a qualidade de vida, a
justica social e ao desenvolvimento das
atividades econdmicas, respeitadas as
diretrizes previstas no Art. 2° desta Lel.”

Plano Diretor Estratégico do Municipio De Sao Paulo - PDE 2014

(Lei n°16.050, de 31 de julho de 2014)

O Plano Diretor, corresponde a um conjunto de
propostas quevisam orientar o desenvolvimento
das estratégias dos municipios, além de ordenar
e organizar 0 uso e ocupacdo do solo, de modo
a atender os interesses coletivos e sociais.
Com relacdo as estratégias e instrumentos
para operacionalizar as a¢fes, o plano prevé
a efetivagdo do principio da func¢do social
da propriedade urbana. Para isso, indica
instrumentos de combate a ociosidade e a
retencdo especulativa dos imdveis, que ndo
cumprem sua respectiva fun¢ao social.

Dentre 0s instrumentos, 0s  principais
estdo; Parcelamento, Edificacdo e Utilizacdo
Compulsorios (PEUC), Imposto Predial Territorial
Urbano Progressivo no Tempo (IPTU Progressivo

no Tempo) e a Desapropriagdo mediante
pagamento de Titulos da Divida Publica (DESAP).
Orienta também, o crescimento da cidade
no sentido das areas com boa infraestrutura
urbana, sobretudo ao longo dos eixos de
transporte publico de massa.

A definicdo dos instrumentos para o exercicio
da funcdo social compreende a tentativa de
combater propriedades ociosas, e 0S prejuizos
agregados a essa situacdo, como 0 aumento da
especulacao imobiliaria, e 0 aumento dos custos
por habitante dos equipamentos e servicos
publicos.

De modo a cumprir a funcdo social, os imoveis
nao utilizados que possuam pelo menos 60%
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de sua area construida desocupada ha mais
de um ano, devem ser pressionados para que
seus proprietarios promovam o uso do imovel
em até um ano. Na circunstancia em que o
proprietario nao cumpra 0s prazos e obrigacdes
estabelecidas, cabera a prefeitura realizar a
cobranca do IPTU Progressivo no Tempo e,
apos 5 anos de aplicacdo desse instrumento,
podera ocorrer a desapropriacao mediante o
pagamento em titulos de divida publica.

"CAPITULO | - DA ABRANGENCIA DOS
CONCEITOS

Art. 2°, A presente lei tem como base os
fundamentos expressos na Constituicdo
Federal, no Estatuto da Cidade e na lei
organica do Municipio de Sdo Paulo.”

"CAPITULO Il - DOS PRINCIPIOS, DIRETRIZES
E OBJETIVOS

Art. 5°, Os principios que regem a politica
de desenvolvimento e o Plano Diretor
Estratégico sdo:

| - Funcdo Social da Cidade;
Il - Funcdo Social da Propriedade Urbana;
[...] entre outros.

81° Func¢do social da Cidade compreende
0 atendimento das necessidades dos
cidaddos quanto a qualidade de vida, a
justica social, ao acesso universal aos
direitos sociais e ao desenvolvimento
socioecondmico e ambiental, incluindo o
direito a terra urbana, ao transporte, aos
servicos publicos, ao trabalho, ao sossego
e ao lazer.

82° Funcdo Social da Propriedade Urbana
é elemento constitutivo do direito de
propriedade e ¢ atendida quando a
propriedade cumpre 0s critérios e graus
de exigéncia de ordenagao territorial
estabelecidos pela legislagdo, em especial
atendendo os coeficientes minimos de
utilizagdo.

CAPITULO Il = DOS INSTRUMENTOS
DE POLITICA URBANA E DE GESTAO
AMBIENTAL.

Art. 90 O Executivo, na forma de lei, podera
exigir do proprietario do solo urbano ndo
edificado, subutilizado, ou ndo utilizado, que
promova seu adequado aproveitamento,
sob pena sucessivamente de:

FUNGAO SOCIAL DA PROPRIEDADE

PROPRIEDADE FUNCAO SOCIAL
PRIVADA DA PROPRIEDADE
-~ s T T T T ~
/ [ ] \ / [ ) [ ] [ ] [ ] [ ] \
Ao reeen,
Interesse Interesse
individual coletivo

Para garantir que toda propriedade cumpra
sua fungdo social, o Plano Diretor define a
aplicacdo de trés instrumentos urbanisticos
sucessivos:

Parcelamento, Edificacao e Utilizacdo
-——| Compulsorios (PEUC)

°
m
(=
0

Imposto Predial Territorial Urbano

]
3
cj

Progressivo no Tempo
(IPTU Progressivo no Tempo)

Desapropriacdo Mediante Pagamento
em Titulos da Divida Publica

=}
m
v
>
el

~N

Imagem 01 - p. 72 do PDE 2014.
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PARCELAMENTO, EDIFICACAO E UTILIZACAO COMPULSORIOS (PEUC)

IPTU PROGRESSIVO NO TEMPO

TIPOLOGIA DE
IMOVEIS OCIOSOS:

Imével néo edificado
Imdvel com area
superior a 500 m2
com coeficiente de
aproveitamento
utilizado igual a zero

Imoével subutilizado
Imovel com area
superior a 500 m2
cujo coeficiente de
aproveitamento
utilizado ¢ inferior ao
minimo definido

Imoével nédo utilizado
Edificios e outros
imoveis que tenham
no minimo 60% de
sua area construida
desocupada ha mais
de um ano

O QUE O PROPRIETARIO DEVE FAZER PARA CUMPRIR
A FUNGAO SOCIAL DA PROPRIEDADE:

@ e/ou

Necessario
PARCELAR

@ e/ou

Necessario
PARCELAR

Necessario
EDIFICAR

Necessario
EDIFICAR

Necessario
UTILIZAR

PARA INDUZIR O USO DOS
IMOVEIS OCIOSOS

A Prefeitura notificara os
proprietarios de imoveis
0Ciosos, que terdo os seguintes
prazos para cumprir a fungédo
social da propriedade:

Enquanto o proprietario do imovel ocioso ndo se adequar as obrigagdes para que seu imoével cumpra a funcéo social da propriedade,
o seu IPTU irda aumentar anualmente:

ANOS

PROJETO

CONCLUIR
OBRAS

PAGAMENTO: PAGAMENTO: PAGAMENTO: PAGAMENTO: PAGAMENTO:
IPTU + 2% sobre o valor IPTU + 4% sobre o valor IPTU + 8% sobre o valor IPTU + 15% sobre o valor IPTU + 15% sobre o valor
do imovel do imovel do imovel do imovel do imovel
S (= =) e e o
S = = S EEES EEES
= = = = = === = = ==

x2

x2

LIMITE MAXIMO = 15%  * Valores de

y,

Caso o imodvel permaneca ocioso passados 5 anos da cobranca do IPTU Progressivo no Tempo,
A PREFEITURA PODERA DESAPROPRIAR O IMOVEL MEDIANTE PAGAMENTO EM TITULOS DE DIVIDA PUBLICA

porcentagens
exemplificativos

Imagem 02 - p. 74 do PDE 2014

Imagem 03 - p. 75 do PDE 2014
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DESAPROPRIACAO MEDIANTE PAGAMENTO EM TITULOS DA DiVIDA PUBLICA

Apos o prazo de 5 anos de cobranga do IPTU Progressivo no Tempo, caso o proprietario do imovel ocioso
ainda nao tenha se adequado as obrigacdes, a Prefeitura podera desapropriar o imovel com pagamento
em titulos da divida publica:

CUMPRIMENTO DA

DESAPROPRIACAO FUNGAO SOCIAL
DA PROPRIEDADE

- @ —
) ...... S wm
T wwwwww Destinar 0 move

para uso social
[ PROPRIETARIO J [ PREFEITURA J

®

DO IMOVEL OCIOSO

,I\ L 4 . 3

Iniciar o procedimento
para concessao

PAGAMENTO PELA DESAPROPRIACAO ou alienaco

EM TITULOS DA DIVIDA PUBLICA

Imagem 04 - p. 76 do PDE 2014

Art. 91. Para aplicagdo dos instrumentos
indutores da fun¢do social da propriedade,
sdo consideradas passiveis de aplicacdo
dos instrumentos indutores do uso social
da propriedade os imoveis ndo edificados,
subutilizados,ouentdoutilizadoslocalizados
nas seguintes partes do territério:

| - Zonas Especiais de Interesse Social 2, 3
eb5;

[l - No Perimetro da Opera¢ao Urbana
Centro;

[...] entre outros.

Art. 100. Sera disponibilizada ao publico
para consulta a listagem dos imoveis
cujos proprietarios dos imoveis cujos
proprietarios  foram  notificados em
virtude do descumprimento da func¢do
social da propriedade, na secretaria
municipal de desenvolvimento urbano e
nas subprefeituras, bem como em portal
eletrénico oficial Executivo.

§81° Uma primeira listagem prevista no
“caput” deste artigo devera ser publicada
pelo executivo no prazo de 6 (seis) meses,
contando a partir da promulgacdo desta lei.

§2° O imdvel permanecera na listagem
até que o proprietario promova seu
parcelamento, edificagdo ou utilizagdo,
conforme 0 caso, ou imissao na posse pelo
poder publico.”

Diante das diretrizes estabelecidas, observamos
que existem medidas legais que procuram
combater o descumprimento da fun¢do social
da propriedade. Com base nos instrumentos
apresentados, muitos proprietarios ja foram
oficialmente notificados pela prefeitura de Sdo
Paulo, como é o caso do edificio n. 247-253 a
ser estudado neste trabalho. Atualmente este
edificio encontra-se em negociacdes juntamente
com a COHAB-SP e prefeitura da cidade, com o
objetivo de retornar a sociedade em forma de
habitacdo de interesse social.
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02. POLITICAS URBANAS HABITACIONAIS

No pafs, a maior e mais recente politica de
habitagcdo € o Programa Minha Casa Minha Vida
(PMCMV), lancado em 2009 com o objetivo de
contornar os efeitos da crise econémica de
2008, por meio da dinamizag¢do da atividade da
construcdo civil, tornando-se uma verdadeira
indUstria de produc¢ao habitacional em todo
territorio.

OPMCVM,contoucomimportantefinanciamento
publico, com diferentes estratégias de atuacdo,
levando em consideracdao a faixa de renda
dos beneficiarios - até trés salarios minimos -
postura inédita até entdo. Porém, essa politica
de producao habitacional deu continuidade a
postura brasileira de produc¢do de habitacdo
sob a perspectiva quantitativa e valorizagao
da unidade habitacional, em detrimento da
valorizagdo arquitetdnica e da qualidade urbana
em que essas habita¢8es estariam inseridas.

Compete ao governo federal o cumprimento
e a aplicagdo dos instrumentos previstos na
Constituicao Federal e no Estatuto da Cidade.
Alem disso, estimular ferramentas para
promover a destinacdo de terrenos e imoveis
vazios para a produgdo de habitacdo de
interesse social e ainda, incentivar a reabilitacdo
de edificios vazios ou subutilizados em areas
centrais?, juntamente aos municipios de acordo
com o Plano Diretor Estratégico.

Como as premissas do PMCMV tendem a
beneficiar a constru¢cao de novas habita¢8es, e
existeumareduzidadisponibilidade deterrasem
regides centrais, 0 que ocorre é a continuagdo
do processo de periferizacao da cidade atraves
desses novos empreendimentos, enquanto
aumenta o numero de edificios vazios que
descumprem a funcdo social da propriedade no
centro das cidades.

2FERREIRA, Jodo Sette Whitaker. “Produzir casas ou construir cidades? Desafios para um novo brasil urbano”.

Sao Paulo, FAUUSP/FUPAM,2012, p.48.

Apesar disso, 0s programas habitacionais antes
do PMCMYV, destinados a populacdao de mais
baixa renda nem sempre conseguiram atender
essa faixa, acentuando ainda mais o déficit
habitacional entre aqueles que possuiam renda
entre 0 a 3 salarios minimos (s.m.). Na pratica
0 descompasso historico de acesso a moradia
pelos mais pobres continua, mas pela primeira
vez, essa camada pdde ser minimamente
atendida.

Outraquestdo é que mesmoinvoluntariamente o
programa promove um processo de valorizacdo
fundiaria, que drena os subsidios publicos para
0 pagamento da propria apreciacao urbana que
causa. Isso beneficia, portanto, os proprietarios
de terra e ndo o projeto habitacional. Quando se
trata da camada de 0 a 3 s.m. 0s subsidios ndo
ddo conta de arcar com os custos das terras,
melhores e mais bem localizadas o que contribui
para a producdo periférica, sem infraestrutura
urbana, de dificil acesso e cercada de riscos
ambientais.

De acordo com Ferreira?, a lei que criou o
programa disp8e também de instrumentos
especificos para areabilitacao de edificios vazios,
porém praticamente ndo foram implementados.

Quanto a qualidade arquitetonica, observam-
se projetos simples e repetitivos, como uma
continuidade do programa BNH (Banco Nacional
de Habita¢ao), criado durante o regime militar. O
resultado sdo empreendimentos idénticos entre
Si e torres em formato H de até 5 pavimentos
inseridos em grandes glebas.

Quando em formato de casas unifamiliares,
apresentam baixissima densidade habitacional,
distantes de equipamentos urbanos que
pudessem qualificar a vida urbana desses
moradores. Reforcam ainda, a geografia de
bairros dormitdrios, em que a populacdo se
despede de suas casas pela manha, para
frequentar a cidade de urbaniza¢do consolidada,
e retornam a noite para o descanso breve até o
dia seguinte. Outra questdo, incorre no sentido
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da qualidade construtiva discutivel e por vezes
geradora de grandes impactos ambientais.

Ainda que, o PMCMV tenha privilegiado
em grande parte a constru¢gdo de novos
empreendimentos através de construtoras, a
lei que criou o programa dispbe também de
instrumentos especificos para a reabilitacdo
de edificios vazios na modalidade Entidades. O
Programa Minha Casa Minha Vida - Entidades,
promove a producao de moradia acessivel as
familias organizadas em associa¢des sim fins
lucrativos. Assim, por mais que essa produc¢do
ndo tenha atingido de maneira significativa o
territdriocomoumtodo, ocorreramreabilitacdes
de alguns edificios no centro de Sao Paulo.

Para isso, destaca-se a importancia dos
movimentos sociais organizados, participando
de maneira direta para a implementacdo
dessa politica publica. Foram reabilitados
dessa maneira os edificios Dandara, localizado
na avenida Ipiranga, Santa Ifigénia e Iracema

Eusébio, localizado na rua Conselheiro
Crispiniano, Republica. Aléem disso, esta em
desenvolvimento as reabilitagdes do Edificio
Cambridge (imagem ao lado), localizado na
Avenida 9 de Julho, Bela Vista e Edificio Lord na
Rua Helvétia, Santa Cecilia. Os dois contam com
projeto arquitetonico do escritério Peabiru e
acompanhamento de obra do escritorio Integra.
Alem disso suas respectivas associacbes sdo
filiadas ao FLM (Frente de Luta por Moradia).

Por via do PMCMV, tornou-se impraticavel
morar em areas centrais bem infra estruturadas
e providas de equipamentos, sob a perspectiva
da producao de novos empreendimentos. A
competicdo por terras vazias em areas centrais
é efetivamente custosa, nesse sentido, coloca-
se a importancia da modalidade Entidades, que
possibilitou algumas reabilitacdes e resgate da
funcdo social de edificios vazios e abandonados,
0S quais se encontram em enorme quantidade
nos centros das cidades, sobretudo em Sdo
Paulo.
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03. PROGRAMAS DE REABILITACAO EM SAO PAULO

No Brasil, sdo pontuais as iniciativas de
reabilitacdo de edificios para a provisao de
habitagdo social. Apesar disso, sdo inumeras
as justificativas para o desenvolvimento
dessa atividade, como a diminuicdo das
movimenta¢cdes pendulares entre periferia
e centro, sobretudo pela populacdo menos
abastada, a diminui¢do de viagens motorizadas,
uma vez gque regides centrais possuem vasta
rede de transporte publico, a diminuicdo da
periferizacdo das cidades e gastos publicos com
a provisdo de infraestrutura basica em bairros
novos e distantes, além da economia de tempo
e melhor qualidade de vida pelos beneficiarios
de enderecos centrais, devido a proximidade
de equipamentos de educacdo, saude, cultura
e lazer.

A partir das décadas de 50 e 60, a regido
central da cidade de Sao Paulo passou por um

processo de abandono das classes médias e
altas, que migraram para a regido sudoeste
da cidade juntamente com deslocamento do
eixo econdmico. Desse modo, a regidao central
passa a ser ocupada por uma populacdo
menos privilegiada, formada por trabalhadores
informais, migrantes e imigrantes em corticos,
enguanto os edificios enfrentavam um processo
de esvaziamento. Desse modo, na década de 90,
é notavel uma aguda caréncia de moradia no
centro destinada a populagdao menos assistida, o
que leva a ocupacdes de alguns edificios vazios,
pela populagdo organizada em movimentos de
reivindicacdo de acesso a moradia.

Em 2001, foi lancado o principal programa
federal de reabilitacdo juntamente com a Caixa
Econdbmica Federal, chamado Programa de
Arrendamento Residencial (PAR). O objetivo do
programa, consistiu em reciclar e requalificar

edificacBes ocupadas no centro da cidade,
converté-las em habitacdo de interesse social
para a populacao com renda entre 3 e 6 salarios
minimos (s.m) e foi desenvolvida, ainda que, com
pouquissimo enfoque, com recursos de origens
variadas.

Programa de Arrendamento Residencial - PAR
(Lei n°10.188, de 12 de fevereiro de 2001)

O Programa de Arrendamento Residencial
(PAR), instituido como lei em 2001, teve a gestao
compreendida pelo Ministério das Cidades e
sua operacionalizacdao pela Caixa Econbmica
Federal (CEF).

Através desse programa, foram reabilitados,
por exemplo, os edificios Riskallah Jorge,
Brigadeiro Tobias e Maria Paula construidos
entre as décadas de 40 e 50 do século XX
Ambos tombados pelo Conselho Municipal de

Preservacdao de Sdo Paulo (CONPRESP) com
nivel de preservacdo 3, que compreende a
preservacao volumétrica dos edificios de acordo
com SALCEDO?. Localizados no centro histérico
de Sao Paulo, foram construidos para usos
distintos entre si, 0 primeiro para hospedagem,
0 segundo para escritérios e o terceiro para
uso residencial. Entretanto, apos o processo de
abandono, foram ocupados por movimentos
sem teto até serem reabilitados e reciclados.

3 SALCEDO, Rosio Fernandez Baca. “Documenta¢do e analise da reciclagem e requalificacdo dos edificios
Maria Paula, Riskallah Jorge e Brigadeiro Tobias no centro histérico de Sao Paulo”. Porto Alegre, 2007, p.18
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"CAPITULO 1 - DAS DISPOSICOES GERAIS
Paragrafo unico. As operac¢8es de aquisicdo,
construgdo, recuperacdo, arrendamento e
venda de imdveis obedecerdo aos critérios
estabelecidos pela CEF, respeitados
0os principios da legalidade, finalidade,
razoabilidade, moralidade administrativa,
interesse publico e eficiéncia, ficando
dispensada da observancia das disposi¢bes
especificas da lei geral de licitacao.

Art. 5° Compete ao Ministério das Cidades:

| - Estabelecer diretrizes gerais para a
aplica¢ao dos recursos alocados;

Il - Fixar regras e condi¢Bes para
implementa¢do do Programa, tais como
areasdeatuacao, publico-alvo,valormaximo
de aquisicdo da unidade habitacional, entre
outras que julgar necessarias;

Il - acompanhar e avaliar o desempenho
do Programa em conformidade com os
objetivos estabelecidos nesta Lei;" [...]

EDIFICIO RISKALLAH JORGE
Rua Riskallah Jorge n.50

F um dos edificios reabilitados durante a
vigéncia do Programa PAR, com o projeto do
escritério Helena Saia Arquitetos Associados
(2003). Localiza-se na rua Riskallah Jorge n.
50, esquina avenida Prestes Maia, no bairro
Republicaem Sdo Paulo. Foi projetado na década
40 para ser um luxuoso empreendimento do
ramo de hotelaria, porém nunca se consolidou
nesse ramo. Em meados de 1980 o edificio
foi desocupado, passado um longo periodo
e apresentando caracteristicas de abandono,
foi ocupado pelo Movimento de Moradia no
Centro - MMC. O programa destinou as 167
unidades conjugadas entre 24,4m?2 e 45m?2, para
0S mesmos moradores que ocuparam o edificio
no MMC.

No ambito construtivo foram recuperadas as
fachadas, asjanelas, revestimentos em marmore
e demais materiais e elementos que estavam

em bom estado. Porém, a falta de recursos
financeiros e politicas especificas de gestao faz
com gue a manutencao e conservacao esteja
hoje, a beira do colapso.

EDIFICIO BRIGADEIRO TOBIAS
Rua Brigadeiro Tobias n. 298

Outro exemplo, é o edificio Brigadeiro Tobias,
localizado na rua de mesmo nome, encontra-
se no bairro Santa Ifigénia na Republica, centro
de Sdo Paulo. Foi projetado inicialmente para
receber escritérios em 1944. Porém, nos
anos 90 também passou por um processo de
desocupacao até que em 1999, foi ocupado
pela Unido dos Movimentos de Moradia (UMM-
Qeste).

Foiresciclado, eseus 9pavimentosderam lugara
84 unidades de apartamentos conjugados, sala,
copa, dormitério e banheiro. Além disso, foram
projetados espacos coletivos, como lavanderia,

cozinha, centro comunitario, administracdo,
zeladoria, banheiros masculinos e femininos
e areas de lazer, entregues no ano de 2005 a
populacdo.

EDIFICIO MARIA PAULA
Rua Maria Paula n. 161

O Edificio Maria Paula, de 1956, também foi
reabilitado durante o Programa PAR, com o
projeto do escritério Fabrica Urbana (2001). Foi
abandonado pelos moradores originais devido
a auséncia de garagens e esteve desocupado
até 1997, quando foi ocupado por movimentos
de moradia.

Localizado no bairro da Bela Vista, teve seus 14
andares inicialmente projetados para abrigar
familias de classe meédia alta, convertidos
em 75 unidades conjugadas destinadas ao
atendimento de familias com renda entre 3 e 6
salarios minimos (s.m).
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Tendoemvistaque,arelevancia dasreabilitacdes
vai além da questdao politica e social, foram
consideradas neste programa a importancia da
preservacao das edificacbes que compdem o
patrimoénio arquiteténico da cidade, de modo a
preservar a histoéria e a cultura local.

De acordo com, Rosio Fernandez Baca
Salcedo: “Na intervencdo dos edificios sdo
varios os métodos a serem utilizados, desde a
restauracdo, quando se conserva e revela os
valores estéticos e historicos do monumento, a
reabilitacdo, quando se pretende manter o uso
original e a populacdo que neles habita, até a
reciclagem, quando ha a adequacao do edificio
a um uso diferente do original. A restauracao
Ou a reciclagem, e as vezes ambos 0s métodos,
foram utilizados na adequacdo dos edificios para
uso residencial, implementados pelo PAR, no
centro histdrico de Sdo Paulo”. Assim, “Tratando-
se de restauracdo, reciclagem e requalificagao
de prédios, os projetos de intervenc¢do tiveram
que preservar 0s materiais que estavam em

boas condicBes, restaurar aqueles elementos
que poderiam ser recuperados e acrescentar
paredes, pisos, forros, esquadrias, instalacdes
elétricas e hidraulicas, quando ausentes,
conforme projeto. Cada intervencao ocorreu
em funcdo das caracteristicas de cada predio
(tipologia, estilo arquitetdnico, uso original e o
estado de conservacao dos materiais)” 4, essas
descricBes revelam que o programa teve o
cuidado com as especificidades de cada projeto
O que enriquece a discussao no ambito das
reabilitacdes.

Apesar do programa PAR, existe uma certa
descontinuidade na politica de reabilitacdes,
hoje em Sdo Paulo ja existem alguns edificios
desapropriados e poucos exemplares passaram
pelo processo de reabilitacdo. Durante a gestdo
do Prefeito Fernando Haddad (2012-2016),
apenas um edificio passou por esse processo,
o edificio Palacete dos Artistas. Os edificios
Dandara e lIracema Eusébio, também foram
reabilitados, mas a partir de movimentos sociais,

4SALCEDO, Rosio Fernandez Baca. “Documentacdo e andlise da reciclagem e requalificacdo dos edificios
Maria Paula, Riskallah Jorge e Brigadeiro Tobias no centro histérico de Sdo Paulo”. Porto Alegre, 2007, p.7-8

pelo PMCMV-Entidades.

Por meio do PMCMV-Entidades estdo sendo
reabilitados também, o Edificio Cambridge e o
Edificio Lord localizados nas proximidades do
centro de Sdo Paulo. De acordo com ANITELLIS,
até o ano de 2017 haviam sido reabilitados 17
edificios naregido central dacidade de Sdo Paulo,
por via do programa PAR, ou entdo por meio da
COHAB-SP (Companhia de Desenvolvimento
Habitacional e Urbano) junto ao programa PAC-
BID (Programa Atuacao em Corticos), e outros
programas da prefeitura de Sdo Paulo como o
Morar no Centro (2001-2004) e o Renova Centro
(2012).

Umdosmaioresentravesparao desenvolvimento
de uma politica de reabilitacdes sdo as poucas
experiéncias realizadas nesse campo, que
ndo consolidaram um conjunto de processos
metodoldgicos. Entretanto, as reabilitacdes
podem ser um investimento vantajoso ndo so
do ponto de vista social, como do ponto de vista

> ANITELLI, Felipe “100 Vezes Habitacdo Social: Edificios reabilitados ou com potencial de reabilitagdo na

construtivo, uma vez que edificios antigos foram
construidos sob legislacdes menos restritivas, o
que resulta em Coeficientes de Aproveitamento
do terreno (CA) bem altos e oportunos para as
reabilitacdes.

regiao central de Sdo Paulo”, Cidades [online], 35 | 2017, p.26
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04. PLANO MUNICIPAL DE HABITACAO (PMH)

O Plano Municipal de Habitacao (PMH) de Sdo
Paulo de 2016, valido por 16 anos, contribui
no sentido de identificar as necessidades
e demandas da cidade. Buscando, apontar
caminhos para as solu¢Bes que garantam o
acesso a moradia de maneira igualitaria, e o
enfrentamento da precariedade habitacional.
Compreende que a relevancia econdmica e
social da capital potencializa a problematica
de habitacdo, e que, portanto, é latente a
necessidade de estruturar politicas de habitagdo
nas esferas regionais, municipal e federal.

“O municipio de Sdo Paulo ainda enfrenta
um numero grande de situacbes de
precariedade. Estima-se, de acordo com 0s
dados extraidos do Sistema de Informacg&es
para Habitacdo Social na Cidade de Sao
Paulo (Habisp/abril 2016), que 445.112

¢ Plano Municipal de Habitacdo. Sao Paulo, 2016, p.6

domicilios estejam em favelas e 385.080
em loteamentos irregulares.”

O PMH considera a complexidade dos desafios a
serem enfrentados acercada habitacdo e aponta
para a necessidade de politicas especificas
a depender de cada caso. Ou seja, a politica
habitacional deve oferecer uma variedade de
alternativas de a¢do para que se torne tangivel
atender a precariedade habitacional em suas
diferentes dimensdes.

O Plano, é estruturado em trés principais linhas
deatuacdo,sendoelasas “LinhasProgramaticas”,
Servico de Moradia Social, Provisdo de Moradia
e Intervencdo Integrada em Assentamentos
Precarios. Somadas as “Acdes Transversais”
que ddo apoio as essas linhas programaticas
e ainda os “Grupos Técnicos”, formado por

equipes técnicas internas a Secretaria Municipal
de Habitacdo, para estabelecer parametros
e normas para a provisdo de Habitacdo de
Interesse Social.

A 1% Linha Programatica, Servico de Moradia
Social, revela o qudo prejudicial tem sido o
Programa de Parceria Social, ou popularmente
conhecido como “Auxilio Aluguel”. Criado em
2010 (Decreto n. 51.653/2010), compreende
a transferéncia de uma quantia financeira, de
modo a tentar enfrentar de maneira imediata
parte do déficit habitacional, composto
pela populacdao de extrema vulnerabilidade,
complementando suas rendas para que seja
possivel a insercao de suas familias no mercado
formal de aluguel.

Em 2016, o programa atendeu cerca de 30
mil familias com o valor de 400 reais, 0 que
significou um custo de 140 milhdes de reais no
ano, que poderiam contribuir para a produc¢do
de mil unidades habitacionais 7. Esse fato,

/Plano Municipal de Habita¢do. Sdo Paulo, 2016, p.8

dificulta a acdo do Poder Publico de oferecer
habitacdo emergencial imediata. Outro ponto,
é que grande parte dos beneficiados terminam
por encontrar moradia no mercado informal de
aluguéis, ou ainda complementando a renda do
domicilio, enquanto integram alguma coabitacdo
familiar ou adensamento excessivo em unidades
alugadas, que também compdem o déficit. Ou
seja, o auxilio aluguel além de comprometer
significativo  montante  financeiro  publico,
atrasa a provisdo de unidades habitacionais
e ndo consegue inserir 0s beneficiarios no
mercado formal de aluguéis ou reduzir o déficit
habitacional de maneira significativa.

Na tentativa de contornar esse cenario, a 1°
Linha Programatica sugere quatro modalidades;
1-  Acolhimento Institucional Intensivo, 2-
Aluguel de Imoveis Privados Para Abrigamento
Provisorio, 3- Locacdo Social Para o Servico
de Moradia Social e 4- Bolsa Aluguel. Em
linhas gerais, pretende estruturar uma politica
de atendimento a populacdo que demanda
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solu¢des imediatas para além de uma Unica
alternativa como o proéprio Auxilio Aluguel, com
0 incremento de opc¢des ndo monetarias que
garantam acesso a habitagcdo provisoria, e que
inclua essas familias como prioritarias para
a provisdo de Habitacdo de Interesse Social
definitiva.

Para isso, € considerada a disponibilidade de
unidades habitacionais em imoveis existentes
e producdo de novas unidades em imoveis
privados ociosos da regido central previamente
notificados para o Parcelamento, Edificacdo
e Utilizacdo Compulsorios (PEUC), de acordo
com o Plano Diretor Estratégico. Por meio de
reabilitacBes esses edificios poderiam compor
um estoque e serem ofertados ao programa,
no ambito da Locacdo Social, sobretudo
nas modalidades: Acolhimento Institucional
Intensivo, que oferece atendimento a nucleos
familiares em situacao de alta vulnerabilidade,
risco social e Aluguel de Imdveis Privados Para
Abrigamento Provisoério, que viabiliza moradia

em carater provisorio a familias de baixa renda,
removidas para a realizacao de obras publicas e
aguardam atendimento habitacional definitivo,
por meio da linha programatica Provisdao de
Moradia.

Ja a 22 Linha Programatica: Provisdo de Moradia,
destina-se a oferta de unidades habitacionais,
seja através da aquisicao da propriedade ou
por meio de um amplo programa de Locacdo
Social. Desse modo, a politica habitacional
do municipio ampliaria as possibilidades de
atendimento a essa demanda. Para isso, aponta
quatro modalidades: 1- Promocdo Publica de
Moradia, provisdo de unidades novas, visando o
acesso a casa propria. 2- Promoc¢ao Publica de
Moradia em Assentamentos Precarios, que tem
0 objetivo similar a primeira modalidade, porém
em assentamentos precarios, quando ocorre
a necessidade de substituicao de habitacdes,
em um contexto de intervenc¢do urbana nessas
areas. 3- Promocdo de moradia por autogestdo,
que pretende dar continuidade a producdo

de moradia autogerida, vinculado ou ndo ao
Programa Minha Casa Minha Vida - Entidades. 4-
Promocdo Privada de Moradia, que corresponde
a producao de Habita¢Bes de Interesse Social
pela iniciativa privada, com acompanhamento
dos projetos pela prefeitura, na tentativa de
diversificar formas e agentes de promoc¢do de
HIS no municipio e 5- Aquisicao de Moradia
Pronta, por meio da oferta de cartas de credito
para aquisicdo de unidades em loteamentos
e assentamentos regularizados, mediado e
monitorado por uma Imobiliaria Publica.

“A linha programatica Provisdo de Moradia
tem como objetivo oferecer atendimento
habitacional definitivo a familias de baixa
renda em areas dotadas de infraestrutura
e articuladas ao sistema de transporte
publico, por meio da oferta de unidades
habitacionais, sejam elas novas ou
existentes”.

8 Plano Municipal de Habita¢do. Sdo Paulo, 2016, p.50
’ldem, p.50

Tem como objetivo, portanto, oferecer unidades
habitacionais, seja em empreendimentos novos
ou imodveis provenientes de reabilitacOes,
promovidos ndo s6 pelo poder publico, mas
também pela iniciativa privada e parceria com
entidades por meio da autogestdo. Consiste
em uma tentativa de atender a familias de
baixa renda, de maneira definitiva através do
acesso a moradia, de modo articulado aos
instrumentos de garantia da fun¢do social
da propriedade, enfrentando a ociosidade
imobiliaria e garantindo maior qualidade de vida
aos cidaddos paulistanos mais necessitados, por
meio de trés programas pontuados no PMH,
Provisdo de Moradia para Aquisi¢ao, Locagao
Social e Locag¢do Social de Mercado.

TambéminseridonaLlinhaProgramaticaProvisdo
de Moradia, existe 0 programa Loca¢do Social
que consiste em ofertar unidades habitacionais
destinadas ao aluguel em imoveis publicos,
com valores completamente ou parcialmente
subsidiados, acessiveis a populacdo de mais
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baixarenda. Isso poderia garantir a permanéncia
desse perfilda populacao emregides valorizadas
ou em processo de valorizacdo, de maneira
perene, sem implicar obrigatoriamente na
aquisicao da casa propria. Se apresenta como
uma estratégia de contencdo da gentrificacdo
em areas centrais e valorizadas, e regulacdo dos
precos de aluguéis e alternativa a atual politicade
atendimento emergencial ao déficit habitacional.
Para isso, observam-se 2 modalidades, a
Locac¢ao Social de Promocdo Publica, de modo a
oferecer unidades habitacionais para o aluguel
em imoveis publicos, produzidos e geridos pela
Companhia de Habitacdo Popular (COHAB-
SP) e 2-Locac¢ao Social por Autogestdo, que se
assemelha a primeira modalidade, porém as
familias a serem atendidas deverdo ser indicadas
por entidades organizadoras.

“A Provisdo de Moradia tem como um
dos seus principais objetivos atuar de
modo articulado com os instrumentos de

controle da funcdo social da propriedade,
associando o enfrentamento da ociosidade
imobiliaria e fundiaria (sobretudo nas éreas
mais centrais, dotadas de infraestrutura,
servicos e equipamentos publicos e com
grande oferta de emprego), a provisdo
habitacional para familias de baixa renda.
Assim, busca contribuir para a reducdo
dos deslocamentos diarios entre casa
e trabalho, casa e estudo, casa e lazer,
garantindo maior qualidade de vida aos
cidaddos paulistanos”.?

Outra proposta, corresponde ao programa
Locacao Social de Mercado, que pretende
regulamentar o mercado de aluguéis,
oferecendo ofertas condizentes com o poder
aquisitivo das faixas de renda mais baixas, por
meio de incentivos tributarios’ e urbanisticos™
aos proprietarios e agentes promotores de
imoveis. Entretanto, a populacdo locataria
estaria vulneravel ao periodo de tempo em que

0S proprietarios mantivessem as condi¢des.
Visto isso, para a regulacdo dessa modalidade,
0 PMH prop&e a criagdo de um Observatoério
Imobiliario, encarregado de analisar o mercado
de aluguéis, especialmente nas areas centrais
ou em processo de valorizagao.

“Em novas constru¢bes e construgdes
existentes, poderdo ser concedidos
incentivos tributarios aos empreendedores
ou proprietarios que oferecerem unidades
habitacionais para participar do programa
Locacdo Social de Mercado, com registro
em cartorio, por tempo indeterminado,
no caso de novas construcdes. A condicdo
de adesdo ao programa, pelo proprietario
ou empreendedor, deve ser a observancia
de valores maximos de aluguel por regido
onde o incentivo tera validade, o que deve
ser controlado por sistema de gestdo
de ativos. Propde-se que a Secretaria de
Financas seja consultada anualmente sobre

os valores e reajustes dos incentivos”.'?

“Em novas constru¢Bes, podera ser
concedido desconto no total de Outorga
Onerosa do Direito de Construir a ser
pago pelo empreendedor da edificacdo
- adicional aos demais incentivos
urbanisticos previstos no Plano Diretor
Estratégico e no Zoneamento - para
as unidades que forem registradas em
cartorio, por tempo indeterminado, como
aderentes ao programa Locagao Social
de Mercado. A condicao de adesdo ao
programa, pelo empreendedor, deve ser a
observancia de valores maximos de aluguel
por regido onde o incentivo sera valido e
controle por sistema de gestdo de ativos.
PropBe-se que os valores de aluguéis
sejam disponibilizados pela Secretaria de
Financas e reajustados anualmente”

19 Plano Municipal de Habitacdo. Sdo Paulo, 2016, p.104

"ldem, p.104
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As Linhas Programaticas representam, portanto,
a principal estrutura da politica habitacional
proposta para a cidade de Sdo Paulo em 2016.
Junto a elas, ha também seis Coordenadorias
de Acbes Transversais que incidem em todas
as linhas programaticas. Sendo elas; 1- Atuacao
Integrada em Areas Ambientalmente Sensiveis
e Protegidas, 2- Atuacdo Integrada na Area
Central, 3- Prevencdo e Media¢do de Conflitos
Fundiarios e Imobiliarios Urbanos, 4- Pos-
Intervencdo e Integracao aos Servicos e Controle
Urbanos, 5- Gestdo de Patrimonio Fundiario e
Imobiliario Publico Para Habitacdo e 6- Programa
Assisténcia Técnica, Juridica e Social. Essas
acoes ja fazem parte das atividades realizadas
pela Secretaria de Habitacdo (Sehab), porém
de modo fragmentado. As coordenadorias
compreendem, portanto, a tentativa de articular
estratégias e diretrizes de atuacdo de acordo
com cada acao.

No que tange a narrativa deste trabalho a
acao que atinge diretamente a problematica

12Plano Municipal de Habita¢do. Sdo Paulo, 2016, p.13

estudada € a Atuacdo Integrada na Area Central.
Com procedimentos especificos para a questdo
habitacional em regides centrais, tem o objetivo
de enfrentar o desafio de promover o0 acesso
da populacdo de baixa renda a cidade formal
no cora¢do do municipio, e articular a politica
habitacional a politica de enfrentamento a
ociosidade imobiliaria e cumprimento da funcdo
social, juntamente com a¢Bes de reabilitacao.

"Ha cerca de 5 milhdes de unidades
habitacionais vazias nos centros das
grandes cidades brasileiras, para um déficit
habitacional de pouco mais de 6 milhGes de
unidades. Evidentemente, tais nUmeros tém
importancia sobretudo simbdlica, pois sdo
MUuitos os entraves para se promover uma
ocupacgao imediata e macica de todos esses
imoveis. Entretanto, servem para mostrar o
quanto a ac¢do da politica habitacional na
area central é, de fato, importante.”'?

A Coordenadoria de Atuacdo Integrada na
Area Central reforca a importancia da politica
habitacionalnaregido do centroda cidade. Como
pontuado nos capitulos iniciais deste trabalho,
na cidade de Sdo Paulo milhares de imoveis
descumprem a func¢do social da propriedade,
estando vazios ou subutilizados em especial no
centro, dotados de ampla infraestrutura urbana,
equipamentos culturais e sociais.

De acordo com o Plano Municipal de
Habitacdo, em 2016 a prefeitura de Sao Paulo
ja havia notificado cerca de 1000 edificios
para que atendam a func¢do social por meio
do instrumento, Parcelamento Edificacdo
e Utilizacao Compulsérios (PEUC), tanto
no centro da cidade como nas regides de
Operag¢bes Urbanas Consorciadas (OUC), sob
pena de aumento no valor do IPTU e ainda a
desapropriacdo apos 5 anos para promoc¢do de
habitacdo de interesse social.

O Programa Minha Casa Minha Vida - Entidades,

13Plano Municipal de Habita¢do. Sdo Paulo, 2016, p.89

promoveu pontualmente a reabilitacdo de
edificios do centro sob a gestdo de entidades
organizadas de moradia. E 0 PMH pretende dar
continuidade neste movimento por meio da
aquisicao de imoveis, como aqueles recebidos
do INSS como pagamento de dividas municipais,
ou entdo por meio de efetivas desapropriacdes,
para requalificacdo e destinacdo de moradias
a0 programa Locag¢ao Social.

“Buscando evitar que recursos publicos
destinados a promoc¢do de Habitacdo
de Interesse Social (HIS) em &reas bem
localizadas sejam drenados para o mercado
privado de imoveis e, sobretudo, garantir
a permanéncia e a ampliagdo de familias
de baixa renda morando e trabalhando
nessas regides valorizadas, que é 0 caso
do centro de Sao Paulo, o Plano Municipal
de Habitagcdo prop6e priorizar a destinacdo
dessas unidades habitacionais para o
programa Locac¢do Social.” 2
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Outra Coordenadoria importante para o
enfrentamento dessa questao corresponde a
Prevencdo e Mediacao de Conflitos Fundiarios
e Imobiliarios Urbanos. O descumprimento
da funcdo social da propriedade tenciona
conflitos para sua posse e gera uma série de
ocupac¢des. Muitos casos vdo parar na esfera
do judiciario em que é solicitada a reintegracdo
de posse, e a prefeitura tem poder de atuac¢do
bastante limitado por questdes financeiras,
e outras dificuldades. Tendo isso em Vvista,
a Coordenadoria de Prevencdo, objetiva
a mediacdo desses conflitos fundiarios e
imobiliarios.

Para além das Coordenadorias de Acdes
Transversais é proposto pelo PMH a criacdo
de Grupos Técnicos, como equipes técnicas
multidisciplinares  internas da  Secretaria
Municipal, com o objetivo de aprimorar
mecanismos e procedimentos, para O
enfrentamento de obstaculos que possam
comprometer a implementagdo das propostas

da politica habitacional. A priori, sdo pensados
dois grupos, 1- Parametros e Normas para
Habitacdo de Interesse Social: Requalificagdo de
edificios e melhorias habitacionais e 2- Diretrizes
para Qualificacao de Projetos Arquitetonicos e
Urbanisticos.

Outro ponto levantado no PMH é a importancia
de se reconhecer as Necessidade Habitacionais
no Municipio, que juntas comp8em o déficit
habitacional. De acordo com o proéprio plano,
o déficit habitacional equivale ao numero de
moradias que precisam ser providenciadas, seja
na forma de reabilitacdo, novas unidades, ou
por parte do estoque privado, para fazer frente
as condi¢Bes de precariedade habitacional.
A precariedade, por sua vez, € composta por
quatro componentes: domicilios precarios,
coabitagcdo familiar, 6nus excessivo com aluguel
e adensamento excessivo em domicilios
alugados.

“O déficit habitacional é entendido como o
numero de moradias - sejam elas novas,
reabilitadas ou parte do estoque privado
existente - que necessitam ser viabilizadas
para o enfrentamento das condi¢des de
precariedade habitacional. Ele é formado
por quatro componentes mutuamente
excludentes, o que significa que a totalidade
do déficit pode ser encontrada a partir
da soma dos componentes. O primeiro
componente do déficit sdo os domicilios
precarios, que nada mais é do que a soma
dos domicilios rusticos e improvisados.
O segundo componente é a coabitagdo
familiar, que parte do pressuposto de
que nucleos familiares tém a intencdo de
formar um domicilio exclusivo. O terceiro
componente é 0 OnNuUS excessivo com
aluguel urbano, que incorpora as familias
com renda de até trés salarios minimos
que despendem mais de 30% da sua
renda mensal com o aluguel. Por fim, o
quarto componente é o0 adensamento

“Plano Municipal de Habita¢do. Sdo Paulo, 2016, p.21

excessivo de domicilios alugados. Como
nos domicilios alugados, o inquilino ndo
tem a prerrogativa de reforma e ampliacdo
do domicilio, entende-se a necessidade
potencial de um novo domicilio e a sua
alocacdo na categoria de déficit.” '

Os quatro componentes: domicilios precarios,
coabitagao familiar, dnus excessivo com aluguel
e adensamento excessivo em domicilios
alugados por suavez, englobam as necessidades
relacionadas a precariedade habitacional
e urbana haja visto, favelas e loteamentos
irregulares, conjuntos habitacionais irregulares,
corticos e populacdo em situacdo de rua.
Também inclui demandas relacionadas ao
crescimento demografico como, a coabitagdo
familiar, adensamento excessivo em domicilios
alugados e o crescimento demografico até 2032,
para a parcela da populacao de até 5 salarios
minimos.
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O PMH discorre ainda sobre a proposta de
classificagdo de assentamentos precarios
alinhado ao Plano Nacional de Habitagdo
(PlanHab), revisando o termo para além da
denominagao histérica e habitual de favelas,
loteamentos irregulares, e afins. Desse
modo, sdo caracterizados Assentamentos
Consolidados ~ aqueles  favorecidos  de
infraestrutura basica, ainda que precaria,
possuem irregularidades  fundiarias e
necessidade de melhorias habitacionais. Os
Assentamentos Consolidaveis, sao aqueles que
apresentam condi¢Bes de manutenc¢do parcial
ou total da populagdo, através de melhorias
urbanisticas e recuperacao ambiental, além
da provisdo de infraestrutura completa. Ja os
Assentamentos ndo Consolidaveis sdo aqueles
em que as caracteristicas geomorfoldgicas do
terreno impossibilitam a ocupacdo, indicando a
remocdo das moradias ali implantadas.

Portanto,  configuram as  Necessidades
Habitacionais,  aquelas  relacionadas  a
precariedade habitacional e urbana, ou seja,

Assentamentos Consolidados, Assentamentos
Consolidaveis, Assentamentos nao
Consolidaveis, Corticos e Populacdo em Situacao
de Rua. Além de, as demandas relacionadas
a dinamicas econdmicas e de crescimento
demografico, Coabitacdo Familiar, Crescimento
Demografico, Onus Excessivo com Aluguel e
Adensamento Excessivo em imodveis alugados.
Essas classificac8es, somadas, correspondem a
aproximadamente 2 milh8es de domicilios em
Sao Paulo, como é possivel observar no quadro
de Sintese das Necessidades Habitacionais do
PMH, a seguir.

Sintese: Necessidades Habitacionais
(Plano Municipal de Habitacdo - Sdo Paulo)

Assentamentos Consolidados

Conjuntos Sem necessidade

NECESSIDADES RELACIONADAS A PRECARIEDADE HABITACIONAL E URBANA

Habitacionais de provisdo de

Irregulares infraestrutura
20.702 ' 722344 ' 89.953 ' 80.389 ' 15.905
domicilios ' domicilios ' domicilios ' domicilios ' pessoas

Imagem 05 - PMH 2016, p.22-23

Coabitagdo
Familiar

103.664 1 147151 1 187.612 1 47.443
domicilios ' domicilios ' domicilios ' domicilios

Imagem 06 - PMH 2016, p.22-23
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Para além das Linhas de Atuac¢do através das
Linhas Programaticas, das A¢Bes Transversais e
Entendimento das Necessidades Habitacionais,
existem Diretrizes e Instrumentos. As diretrizes
orientam as propostas do PMH, estruturam a
politica habitacional e estdo organizadas entre:
Diretrizes da Politica Habitacional conforme
Plano Diretor Estratégico, Diretrizes do Trabalho
Social para a Politica Habitacional, Diretrizes
para Integracdo dos Programas da Politica
Habitacional e Diretrizes para a Estruturacdo
Financeira do Plano. No ambito do tema deste
trabalho, as principais diretrizes apontadas
no plano correspondem a diversificacdo dos
programas e agentes promotores da politica
de habitacdo de interesse social, a promoc¢ao
da reabilitacdo de edificios vazios subutilizados
em areas centrais e, priorizar a provisdo de
habitacdo social em areas beneficiadas de
infraestrutura e transportes coletivos.

“Promover a reabilitacdo de edificios vazios
ou subutilizados em areas centrais.” '

>Plano Municipal de Habita¢dao. Sdo Paulo, 2016, p.26

Quanto aos Instrumentos Urbanisticos, o
PMH lanca mdo de instrumentos do Plano
Diretor Estratégico, Lei n. 16.050/2014. E para
as reabilitacdes, com base nos instrumentos
disponiveis, é proposto pelo plano as Acdes
Integradas na Macroarea de Estruturacdao
Metropolitana, nos Eixos de Estruturacao da
Transformacdo Urbana e em areas consolidadas.
Assim, recursos adquiridos por meio desses
instrumentos devem ser destinados a aquisi¢do
de terras e producdo de unidades habitacionais
para a constituicdo de um parque publico no
programa de Locag¢do Social.

Por fim, o Plano Municipal de Habitacao
discute o Quadro Orcamentario e Estratégias
de Financiamento. De acordo com o Plano,
em 2015 os investimentos em habitacdo,
somados ao pagamento do Auxilio Aluguel
representaram R$695 milhdes de reais. Esse
montante € oriundo em sua maior parte de
fontes municipais como, as Operac¢des Urbanas
Consorciadas  (OUC), Tesouro  Municipal,

Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano
(Fundurb), Fundo Municipal de Saneamento
Ambiental e Infraestrutura (FMSAI) e Fundo
Municipal de Habitacdo (FMH), além do
significativo incremento de recursos de maneira
indireta pelo Programa Minha Casa Minha Vida
(PMCMV) e Casa Paulista. Distribuidos entre
quatro programas principais: Regularizacdo
Fundiaria, Urbanizacdo de Favelas, Programa de
Mananciais e Provisdo Habitacional.

“Com as dificuldades politicas e financeiras
que afetaram a continuidade do PMCMYV,
0s investimentos municipais em habitacdo
ficaram desequilibrados, tendo-se investido
substancialmente em desapropria¢des -
disponibilizando terras em areas centrais
e infra estruturadas - sem que se obtenha
a liberagdo dos recursos para a realizacdo
dos empreendimentos nessas areas.
Desta forma, é necessario reequilibrar o
orcamento habitacional e criar alternativas

®Plano Municipal de Habita¢do. Sdo Paulo, 2016, p.26

de financiamento para a provisdo de
moradia e para a melhoria habitacional
e urbana que sejam mais integradas e
sustentaveis, permitindo ao municipio
atingir suas metas.”

Frente a um cenario de desequilibrio de
administracdo dos recursos, 0 PMH apresenta
estimativas orcamentarias para atender as
Necessidades Habitacionais do municipio.
Nesse sentido, aponta para a importancia de
manutencdo de fontes oriundas do governo
federal e estadual e ainda buscar fontes
alternativas de financiamento. Isso seria
fundamental para a reestruturagdo da politica
habitacional ja que, de acordo com o plano,
considerando os subsidios federais ainda
seriam necessarios pelo menos, 42 anos para
resolucdo completa do déficit habitacional
apurado em 2016.
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Distribuicdo dos Investimentos em Habitacao
(Plano Municipal de Habitacdo - Sao Paulo)
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Imagem 07 - PMH 2016, p.103

Novos programas

. Locagéo Social
. Intervencéo
em Cortigos
@ Assisténcia Técnica

@ Melhorias
Habitacionais

Servigo de
Moradia Social

Provisdo de Moradia
para aquisigdo

[ ] Urbanizagao

@ Regularizagao
Fundiaria

@ ruxilio Aluguel



) a parte

o edificio



58

05. A ESCOLHA DO EDIFiCIO

Para a escolha do edificio em que sera realizado
0 projeto de reabilitagdo, foram analisados
edificios ja listados e classificados, como por
exemplo no trabalho de Felipe Anitelli, um de
meus principais autores de referéncia, em seu
trabalho “100 vezes Habitacao Social: Edificios
reabilitados ou com potencial de reabilitagdo na
regido central de Sao Paulo”, que contribui, nesse
sentido, ao elencar cem edificios oportunos
para essa intervencao.

Nesta lista os edificios estdo organizados na
forma: edificios desapropriados, edificios em
desapropriacdo, edificios ZEIS-3 (definidos pela
prefeitura como, oportunidade de recuperar
areas urbanas deterioradas e aproveitar
terrenos e edificacbes ndo utilizadas ou
subutilizadas, para a constru¢do de novos
empreendimentos), edificios FUPAM, edificios
0Ciosos ou abandonados, edificios deteriorados,

edificios inacabados, edificios ocupados e
edificios a venda.

Os edificios FUPAM, correspondem a uma
listagem de 2009, intitulada “Estudo para
implantacdo de unidades habitacionais no
centro de Sdo Paulo - SP: FUPAM/COHAB-
SP”, realizado pela prefeitura de Sdo Paulo, de
modo a identificar edificios com o potencial
para reabilitacgdo, e é atualizada e levada
em consideracdo na listagem de Anitelli. Ha
também a “Listagem de imdveis notificados
esperando cumprimento de obrigacbes em
virtude do descumprimento da fun¢do social da
propriedade”, atualizada em 2020 e que pode
ser conferida no proprio site da prefeitura de
Sao Paulo.

Por fim, a edificacao escolhida partiu do estudo
dos edificios quejaforam desapropriadosou que

estdo em processo de desapropriacdo, e que,
portanto, sdo ou serdao de posse da prefeitura
para serem destinados a politica de habitacdo
social. Entre eles, me chama a atencdo o Edificio
n. 247-253, localizado na avenida Sdo Joao no
Bairro Republica, Sdo Paulo, e que consta nas
listagens e classificacdes supracitadas.
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06. ENTRE O EDIFICIO E A AVENIDA SAO JOAO

Na regido central de Sdo Paulo localiza-se uma
das mais importantes avenidas da cidade,
denominada Sao Jodo. Caracteriza-se como
uma via arterial que permite acessibilidade a
diferentes regiGes da cidade, a vias secundarias
e locais, além de contar com um cal¢addo para
uso exclusivo de pedestres. Aberta no século
XVIII, até o final do século XIX era chamada
de Ladeira do Acu e/ou Ladeira Sédo Jodo e
posteriormente Rua Sao Jodo.

Durante a gestao do prefeito Raymundo Duprat
(1911-1914), foi aprovado pela lei n. 1.596, de
27 de setembro de 1912, o alargamento da rua
Sdo Jodo em 30 metros desde a praga Antonio
Prado até a rua Lopes de Oliveira. Essa acdo foi
pioneira em obras urbanas de modernizacdo,
propondo a desapropriacdo e demolicdo de
construcdes existentes, substituindo-as pela
construcdo de pracas, ruas e novos edificios de

acordo com novos padrdes edilicios da cidade
de Sdo Paulo.

Para a realizacdo das obras de alargamento
iniciada em 1912, foi conservado o alinhamento
do lado impar da Rua Sdo Jodo e portanto obras
de demolicao do lado par em uma faixa de 15 a
20 metros, dando lugar a construgdes de pelo
menos 3 pavimentos e fachada aprovada pela
prefeitura da cidade. Além disso, substituiram-
se bondes de tracdo animal por elétricos no
canteiro central arborizado da avenida, como
parte do sistema de transportes publicos.’

Ainda que as demolicBes e reconstrucdes
estivessem propostas para o lado par, o
lado fmpar manteve o alinhamento original
mas aos poucos acompanhou o ritmo das
transformacdes. Até meados do século XX, a
Avenida Sdo Jodo esteve consagrada como

7SANTOS, Regina Helena Vieira. “Rua Sdo Jodo: o Boulevard paulistano da Primeira Republica (1889-1930)".
Dissertacdo de Doutorado FAUUSP, Sdo Paulo. 2017. p.345

ponto de encontro pelos cinemas, cafés e
hotéis. Tornando-se uma regido extremamente
valorizada pelo mercado imobiliario e de
verticalizacao consolidada.™

A despeito de ser conservado o alinhamento
do lado impar do logradouro, as edificacbes
foram paulatinamente substituidas por novas,
acompanhando as obras de moderniza¢ao do
lado par, e contribuindo para o apagamento da
memoria urbana. A Unica exce¢do corresponde
a um edificio remanescente do século XIX, que
tornou-se a sede do Conservatério Dramatico
e Musical de Sdo Paulo, no inicio do século XX.
Em um contexto de intensas transformacgdes
urbanas, advindas com o bonde elétrico,
ascensao econdmica e difusdo cultural. Foi
construido de acordo com o “Cddigo de
Posturas”, em vigor na época, com arquitetura
de inspiracdo neoclassica e fachada eclética.

No final do século XX o Conservatorio enfrentou
um processo de abandono e desmonte de

18SANTOS, p.224-225
19 SANTOS, p.364;

sua estrutura, até passar por um projeto de
restauro da atual SPUrbanismo em 1980 e,
no inicio dos anos 2000 ser incorporado pela
Secretaria Municipal de Cultura no projeto
Praca das Artes, de intervencdo urbana e
requalificacdo da regido central de Sao Paulo.
Em 2012 foram inauguradas as instalacdes do
premiado projeto da Praca das Artes, assinado
pelo escritorio Brasil Arquitetura como um dos
maiores complexos culturais da América Latina.

Ao lado esquerdo do Conservatério e Praca
das Artes encontra-se o objeto de estudo deste
trabalho, o Edificio n. 247-253 de arquitetura
moderna, construido na década de 50 em
concretoealvenariadetijolosparausocomercial.
Possui localizacao privilegiada do ponto de vista
de transportes e cultura, porém encontra-se
desocupado e em processo de desapropriacdo
pela COHAB-SP, para a reabilitacao em unidades
habitacionais.

Trata-se de uma localizacdo privilegiada dotada
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de uma ampla rede de infraestrutura publica.

A prépria avenida Sdo J6ao organiza os fluxos
na regido e é cercada por estacdes de trem,
metrd, terminais de Onibus e ciclovia, 0 que
dispensa o0 uso de automoveis aos moradores
da regido. Além disso, conta com uma série de
equipamentos publicos de saude, educacdo
cultura e esporte. E possivel inferir isso através
de dados fornecidos pelo Mapa Digital da Cidade
de Sao Paulo o GeoSampa, um portal de dados
georreferenciados sobre a cidade de Sdo Paulo,
que axiliaram o desenvolvimento dos mapas a
seguir.

Ha também o mapa de IPTU Progressivo, que
representa significativo numero de edficios
ociosos notificados pela prefeitura, um
instrumento previstonoPlano Diretor Estratégico
de 2014, para pressionar proprietarios a
promoverem o uso desses edificios. Em caso de
descumprimento, em cinco anos pode ocorrer
a desapropriacdo mediante pagamentos em

titulos de dividas publicas.

Outro mapa desenvolvido, é o de Zonas
Especiais de Interesse social, para entendimento
do entorno em que ha predominamente as
ZEIS-3, area com ocorréncia de imdveis 0Ciosos,
subutilizados, nao utilizados, encorticados ou
deteriorados em regifes dotadas de servicos,
equipamentos e infraestrutura. E ZEIS-5, lotes
ou conjuntos de lotes preferencialmente vazios
ou subutilizados, situados em areas dotadas
de servicos, equipamentos e infraestruturas
urbanas. Sdo essas as zonas consideradas
passiveis de aplicacdo dos instrumentos
que promovem 0 uso social da propriedade
previstas pelo PDE.

Por fim, os mapas de Gabarito e Usos do Solo,
em que se vé a grande densidade construtiva
e elevada altura dos edificios. Ha tambéem a
predominancia de comeércio e servicos, uso
misto e equipamentos publicos.

SAO PAULO: CAPITAL
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07. O PROJETO

Dado que os programas destinados ao
atendimento as demandas habitacionais nem
sempre atenderam a parcela da populacao
mais carente, o Plano Habitacional de Sdo
Paulo prop8e o enfrentamento da questdo
em diferentes frentes. Entre elas, a politica
de Locagao Social como uma alternativa as
politicas publicas nesse contexto. Logo, esse
projeto trata-se de uma reabilitacdo localizada
no coracdao da cidade, dotada de ampla
infraestrutura, em um edificio fechado, em
negociacdo com a prefeitura, para a destina¢do
a politica de habita¢ao social.

Para o seu desenvolvimento, foram adotadas
algumas diretrizes no campo técnico que
corroboram para a viabilizacdo do projeto.
Entre elas, a ado¢cdo minima a demoli¢Bes,
sendo empregadas em sua maioria para o
atendimento do Cédigo de Obras mais recente,

Instrugao Técnica n® 11/2019 e NBR 9077, para
adequacao das saidas de emergéncia e NBR
9050, norma de acessibilidade para o desenho
das unidades acessiveis.

Além disso, é proposta a abertura do térreo
para a instalacdo de equipamento comercial.
Isso configura a fachada ativa do edificio, de
acordo com os incentivos do Plano Diretor
Estratégico de 2014. Para isso, o programa do
edificio € organizado da seguinte forma:

SUBSOLO

No subsolo sdo planejadas poucas alteragdes,
sendo prevista ampliacdo da caixa d'agua, acesso
por meio do elevador de servicos e abertura de
um depdsito menor de apoio ao térreo.

TERREO

No térreo, optou-se pelo emprego do comércio
de primeira necessidade, café e restaurante
popular, que atendesse o0s moradores do
edificio, o entorno imediato e ainda pudesse
gerar emprego e resgatar as caracteristicas
da propria avenida Sdo Jodo, como ponto
de encontro em seus cafés. Para isso, se fez
necessario determinar os fluxos e individualizar
as entradas, sendo a residencial por meio de
um pequeno hall de entrada com elevadores,
que atendem apenas o bloco residencial e
0 restaurante com lobby maior de acesso.
Em ambos, optou-se pela incorporacdo de
plataformas elevatdrias fixas, para o0 acesso
com cadeira de rodas, devido a inviabilizacdo
de rampas acessiveis em razdo da inclinacao
indicada pela norma de acessibilidade NBR
9050, area necessaria e ainda quantidade de
demolicdes.

SOBRELOJA

Na sobreloja, foram estendidas as instalacdes de
cozinha para a incorporac¢do de um restaurante
escola em cerca de 50% da area do pavimento,
que possa garantir além de emprego, a
qualificacdo da mdo de obra necessaria nas
instalacdes. Serao aproveitadas as instalacdes
hidrossanitarias existentes para a implanta¢do
de um vestiario que atende os funcionarios e
alunos do restaurante popular e restaurante
escola. S3o previstas, sala de lavagem, cozinhas
de massas, saladas, confeitaria e panificacao
com um montacargas compartilhado com o
restaurante e café popular.

No restante da area do pavimento sdo
implantadas 2 unidades habitacionais, na forma
de unidade acessivel e unidade conjugada,
organizadas por meio da circulagdo projetada,
com escada de emergéncia e dois elevadores,
um deles mantido na posi¢do original e outro
onde localizava-se uma escada em leque
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a ser demolida uma vez que, ndo atende
aos parametros atuais de seguranca contra
incéndio. Isso é possivel uma vez que a escada
existente ndo comp®8e a estrutura do edificio
que é independente com vigas e pilares que ndo
serao alterados. De qualquer forma, é previsto
reforcos estruturais para atender as demandas
da reabilitacao e garantir estabilidade do edificio
devido as demoli¢cBes propostas.

1° PAVIMENTO

A partir do primeiro pavimento e pisos
subsequentes, a circulacao ocorre nos moldes
descritos na sobreloja, com excec¢dao da escada
de emergéncia protegida com vista para a area
externa do edificio. Optou-se pela alternativa de
instalar uma escada de emergéncia metalica pré-
fabricada no fosso de ventilagdo e iluminacdo
existente, devido ao custo, velocidade, reducdo
de demoli¢cdes no interior do edificio, resisténcia
e alta durabilidade. Em contrapartida foram
projetados shafts de ventilacao junto a escada

para contribuir com o conforto ambiental
das unidades que contam com apenas uma
abertura para area externa. Neste pavimento
sdo previstas 2 unidades conjugadas, 1 unidade
acessivel e ainda uma area comum composta
por um espaco de convivéncia e oficinas, uma
brinquedoteca e uma horta compartilhada no
terraco, com vista para o patio da Praca das
Artes e Vale do Anhangabal.

2° PAVIMENTO

Apartir do segundo pavimento 0s pisos possuem
apenas unidades habitacionais e a circulacdo
proposta. Sendo 1 unidade acessivel, 2 unidades
conjugadas e 1 unidade de um dormitério, com
hall de entrada minimo de modo a incorporar
mais areas para as unidades. Em todos 0s casos
procurou-se manter o0s banheiros e cozinha
proximos as instalacdes anteriores do edificio
e shafts de ventilagdao proposto, de modo a
otimizar a reabilitacdo.

3° PAVIMENTO

O terceiro pavimento é um dos poucos que
conta com um pegueno terrago existente aos
fundos. Assim, com o objetivo de diversificar as
tipologias para atender diferentes composicdes
familiares, € proposta 1 unidade com dois
dormitdrios junto a esse pequeno terraco. Do
outrolado, encontra-se aquarta e Ultimaunidade
acessivel e 1 unidade com um dormitorio.

PAVIMENTO TIPO

Compbem o pavimento Tipo 8 pisos com
2 unidades conjugadas e 2 unidades de
um dormitdrio. Em todos os pavimentos as
unidades conjugadas ndo contam com area de
servi¢co, apenas as unidades de um dormitorio.
Para a delimitacdo das unidades, considerou-
Se 0S eixos estruturais existentes e ainda a
modula¢ao da fachada. Além disso, as divisorias
entre as unidades sdo de material leve, 0 que
permite flexibilidade das tipologias.

COBERTURA

Por fim, € planejada a incorporagao de uma area
comum com um saldo de festas e exibicdes,
com pequena copa de apoio e sanitario, uma
lavanderia coletiva para atendimento das
unidades conjugadas e sala de jogos com acesso
a internet.

APOIO

Acima da cobertura é planejado adequac¢fes
a sala de maquinas existente e ampliacao
da caixa d'dgua superior, nesses ambientes
O acesso € restrito para a manutencdo e
realizada exclusivamente por meio da escada
de emergéncia.

Apesar da reabilitacdo converter o uso original
do edificio de comercial para residencial, a
estrutura original ndo sera comprometida e
portantodeverdsermantidaereforcadacasoseja
necessario devido as demoli¢Bes e o incremento
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causado pela escada de emergéncia proposta.
Com relagao as unidades habitacionais, estima-
se que nao havera sobrecargas estruturais tao
significativas uma vez que, projetos comerciais
costumam  apresentar  coeficientes  de
seguranca para o dimensionamento estrutural
superiores a projetos residenciais, visto a NBR
6120 - AcBes para o calculo de estruturas de
edificacdes. E ensaiado apenas um recorte
na laje entre o pavimento térreo e a sobreloja
para a incorporacao da escada de emergéncia,
porém a viga existente sera mantida.

Para a racionalizagdo da construgdo sera
empregado painéis leves pré-moldados para a
execucdo de novas divisorias. Essa alternativa
evitara consideravel sobrecarga estrutural e
possibilita a racionalizacdo da obra devido
a rapidez de instalacdo, canteiro de obras
reduzido devido a preexisténcia do proprio
edificio e localizacao na area central e restricées
relacionadas ao canteiro de obras na regido
central.
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08. ESTIMATIVA DE CUSTOS

Para a realizacdo da estimativa de custos do
projeto, foi empregado o método estimativo.
Este método consiste em relacionar tipologias
e padrbes de acabamento, com custos por
metro quadrado de constru¢do. Os valores
apresentados ndo consideram custos de
terraplenagem e fundacdo, fiscalizacdo de obras,
bem como as bonificacBes e despesas indiretas
(BDI). Por se tratar de um projeto de reabilitacao
de um edificio existente, suprimir os custos
de terraplenagem e fundac¢do esta alinhado a
situacdo do edificio, em que sera aproveitada a
implantac¢do, fundacdes e estrutura existente,
em situagao regular, de acordo com os dados
cadastrais do edificio fornecidos pela COHAB-
SP.

Afim de obter os custos por metro quadrado de
construcdo foram consultadas as tabelas SINAP!
- Sistema Nacional de Pesquisas de Custos

e indices da Construcao Civil, CUPE - Custos
Unitarios PINI de Edificaces e CUB - Custo
Unitario Basico da Construg¢do Civil (Sinduscon),
atentando as tipologias de edificacdo e aos
padrBes de acabamento mais adequados para
a estimativa de custo desta reabilita¢ao.

A tabela SINAPI, produz mensalmente uma
série de custos e indices relacionados ao setor
habitacional, e corresponde a uma produc¢ao
conjunta do IBGE (Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica) e Caixa Econdmica
Federal, auxiliando a elaboracao de estudos de
viabilidade econémica sobretudo para o setor
publico. A tabela CUPE, apresenta calculos
mensais por meio da atualizacdo de precos de
todos os insumos necessarios a obra, entre eles,
materiais, mdo de obra e equipamentos. Ja a
tabela CUB, relaciona o valor do metro quadrado
aos resultados dos principais indicadores de

inflacdo do pais, e é calculado mensalmente Civil em cada estado brasileiro.
pelos Sindicatos da Industria da Construcdo

SINAPI

Custo de projeto m?, por tipo de projeto e padrao de acabamento (SEM BDI)

Variavel - Custo de projeto m2 (Reais)
Més x Tipo de projeto

Unidade da Federacao Az:s:r(\)ei(:o 01/05/2021 (SEM BDI)
PR8-2QP...2620 Prédio residencial, pilotis, 8
Alto -
S350 Paulo Normal R$ 1.458,14 105
Baixo -
Minimo -

Tabela 01: Custo de projeto m? (SINAPI) °

CUPE-PINI
Custo do metro quadrado, maio de 2021 em R$/m? (SEM BDI)

Uso de Edificacao Custo Médio Material Mao-de-obra
Habitacional R$ 1.387,73/m? R$ 810,08 R$ 577,65

Tabela 02: Custo do m2 - (CUPE-PINI) %

"9IBGE - Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica e Caixa Econdmica Federal.
20 |BGE - Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica.
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CUB - SindusConSP
Custo Unitario Basico no Estado de Sdo Paulo*, maio de 2021 em R$/m2 (SEM BDI)

Padrao Baixo

Padrao Normal Padrao Alto

Custo m? % més Custo m? % més Custo m? % més

R8-N
8 R$ 1.366,87 2,10

Tabela 03: Custo Unitario Béasico (SindusCon-SP) ¢’

Tendo em vista os valores por metro quadrado
obtidos com as tabelas SINAPI, CUPE-PINI e CUB,
e 0 levantamento da area real por ambiente em
m2, é possivel calcular a area equivalente total
do projeto. A area equivalente, corresponde
a area real de projeto multiplicada pelos
coeficientes médios obtidos na NBR 12721-
2005 (Avaliacdo de custos de construcdo para
a incorporag¢ao imobiliaria e outras disposi¢des
para condominios edilicios), de acordo com cada
ambiente e uso. Essa multiplicacdo resulta em
uma area virtual em que o custo de construcdo
é equivalente ao custo da respectiva area real,
relacionando a complexidade de cada ambiente.

21 https://sindusconsp.com.br/cub/

R$ 1.549,51 2,21

R$ 1.834,00 2,32

Assim, a partir do levantamento de custos, area
e calculo das areas equivalentes é obtido o
valor total de 2.768,95m? de area equivalente
do projeto. Outro ndmero importante para a
realizacdao da estimativa do orcamento, é o custo
direto do edificio. Para isso, sera empregada
a quantia de R$ 3.873.460,00 aos calculos,
que corresponde ao valor do Imposto sobre
Transmissdo de Bens Imoveis (ITBI), fornecido
pela COHAB-SP.

TIPOLOGIAS

Unidade
Acessivel
4
52,25

Area total por tipo (m?) 209

Tabela 04: NUmero de unidades e drea em m?

AREAS

Subsolo

Hall de Entrada
Restaurante Escola
Unidade Acessivel
Unidade Conjugada
Unidade 1 Dorm.
Unidade 2 Dorm.
Circulacao
Brinquedoteca
Oficinas

Terragos
Lavanderia

Sala de Jogos e Internet
Saldo de Festas
Casa de Maquinas
Caixa d'agua

Total

Unidade
Conjugada
22
24,68
542,96

Area (m2)

26,95
25,81
309,02
209,00
542,96
881,28
70,93
484,57
20,52
42,46
55,99
22,00
41,92
79,73
33,30
31,46

Tabela 05: Area Equivamente

Unidade 1
dormitério
17
51,84
881,28

Unidade 2 TOTAL
dormitoério
1 44
70,93 -
70,93 1704,17

Coeficente Médio* Area Equivalente (m?)

0,5
0,5

Al —

03
0,5

0,5
0,5

13,48
12,91
309,02
209,00
542,96
881,28
70,93
484,57
20,52
42,46
16,80
11,00
41,92
79,73
16,65
15,73
2.768,95
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Por fim, sao apresentados os calculos realizados,
sendo as multiplicacdes dos custos por metro
quadrado (SINAPI, CUPE-PINE e CUB) pela area
equivalente total do projeto, acrescido de 5%
para projeto e 2% para servico social, somados
ao custo direto do edificio, o valor do ITBI. Com
isso, pode-se esbocar ndo s o custo total da
reabilitacdo como também o custo por unidade.

Desse modo, é obtido o valor total de R$
8.193.602,93, e total por unidade de R$
186.218,25 com a estimativa de custo SINAPI,

Custo m2 (Maio 2021)

vide tabela 06. O total de R$ 7.984.993,83, e
total por unidade de R$ 181.477,13 com o CUPE-
PINI, e por ultimo, o total de R$ 8.464.311,81 e
total por unidade de R$ 192.370,72 com o CUB,
vide tabelas 07 e 08 respectivamente. Chama a
atencdo a proximidade entre os valores, e ainda
a proximidade com o valor de R$ 186.623,90
por unidade calculado pela COHAB-SP para a
reabilitacao do mesmo edificio, disponibilizado
em sua ficha técnica. Isso encaminha o projeto
a certa viabilidade econdmica sendo o valor
total por unidade médio de R$ 186.688,70.

Area Equivalente

Total (m?)
Estimativa Custo SINAPI R$ 1.458,14 2.768,95 R$ 4.037.516,75
Estimativa de custo acrescido de 5% para
projeto e 2% para servigo social R$ 4.320.142,93
Desapropriagao (ITBI - fev 2019) R$ 3.873.460,00
Total R$ 8.193.602,93

Total/Unidade R$ 186.218,25

Tabela 06: Custo total de projeto e Custo total por unidade atraves do parametro de estimativa SINAPI.

Custo m2 (Maio 2021)

Estimativa Custo CUPE - PINI

Estimativa de custo acrescido de 5% para
projeto e 2% para servico social
Desapropriacao (ITBI - fev 2019)

R$ 1.387,73

Area Equivalente

Total (m2)
2.768,95

Total
Total/Unidade

R$ 3.842.554,98

R$ 4.111.533,83
R$ 3.873.460,00
R$ 7.984.993,83

R$ 181.477,13

Tabela 07: Custo total de projeto e Custo total por unidade atraves do parametro de estimativa CUPE-PINI.

Custo m2 (Maio 2021)

Estimativa Custo CUB (SindusConSP)
Estimativa de custo acrescido de 5% para
projeto e 2% para servico social
Desapropriacao (ITBI - fev 2019)

R$ 1.549,51

Area Equivalente

Total (m2)
2.768,95

Total
Total/Unidade

R$ 4.290.515,71

R$ 4.590.851,81
R$ 3.873.460,00
R$ 8.464.311,81

R$ 192.370,72

Tabela 08: Custo total de projeto e Custo total por unidade atraves do parametro de estimativa CUB.
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CONSIDERACOES FINAIS

Este trabalho buscou compreender as
principais e mais recentes politicas publicas de
habitacdo de interesse social. Pontuou algumas
experiéncias de reabilitacbes e programas aos
quais esteve inserida, sinalizando os entraves
para o desenvolvimento dessa politica no
Brasil. Prop6s ao fim, um projeto que cumpre
0s termos da Fun¢do Social da Propriedade,
Estatuto da Cidade, Plano Diretor Estratégico e
da continuidade as propostas do Plano Municipal
de Habitacao, tendo em vista a importancia das
reabilitacBes concluidas e as que estdo sendo
efetuadas.

Ainda que a politica de habitagdo social tenha
caminhado no sentido das reabilitacBes,
por vezes negligenciou-se essa atividade,
incentivando a  construcao  de  novos
conjuntos  habitacionais, com  técnicas
construtivas padronizadas, independente das

especificidades regionais, beneficiando grandes
construtoras. Esse processo acabou coibindo
0 desenvolvimento de um mercado focado na
reabilitacdo de edificios em larga escala. Em
contrapartida, no atual Plano Municipal de
Habitacdo existem diretrizes que corroboram
a pratica das reabilitacbes, o que deve ser
incentivado por meio de trabalhos como esse.

Em sintese, meu desejo com o projeto
apresentado é de revitalizar parte da historia
da cidade, através da reabilitagdo, de modo
a chamar a aten¢dao daqueles que transitam
diariamente pelas ruas da cidade. Demonstrar
que existem alternativas, para o enfrentamento
do déficit habitacional, e da desigualdade no
acesso a moradia digna, contribuindo para a
construcdo do papel simbdlico do arquiteto,
participando de forma ativa na construcao de
uma sociedade melhor e mais igualitaria.
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