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RESUMO

Devido a forma de desenvolvimento e expansédo das cidades da América Latina, os
seus centros histéricos concentram edificacdes com valores histéricos, artisticos,
cientificos e de identidade, porém também desigualdades sociais que refletem em
habitacbes com condigBes precarias para populacdo de baixa renda, como 0s
corticos. Assim, 0 objetivo € propor um método para analisar a qualidade da habitacéo
social em corticos localizados em centros histéricos. Os estudos de caso foram
realizados em duas cidades da América Latina, sendo: Casardo do Carmo em S&o
Paulo (Brasil) e Manzana de San Francisco em Buenos Aires (Argentina). O método
proposto para analise € exploratério-descritivo, com base na Arquitetura Dialdgica,
complementada com os parametros de moradia adequada estabelecidos pela
Organizacdo das Nacdes Unidas (1991), os conceitos essenciais a moradia de
Montaner (2011), e os padr6es minimos de qualidade definidos pela Secretaria de
Habitacdo da Argentina (2019). O método analisa os parametros do Texto (edificio
habitacional), com os parametros de seu Contexto (projeto de intervencao em corticos
e centros historicos da América Latina) e a sintese das relacdes entre parametros das
dimensdes do Texto e Contexto, possibilitando identificar a qualidade da habitac&o
dos projetos estudados. Os resultados mostram que o método deve adaptar-se a cada
estudo de caso, mantendo o didlogo entre as dimensBes do Texto e Contexto e
adequando os indicadores aos objetos de analise. No Casardo do Carmo, 0s
parametros ndo dialégicos foram Promocdo, Seguranca de Posse, Conforto
Ambiental, Adaptabilidade, Sustentabilidade, Habitabilidade, Acompanhamento; os
parcialmente dialdgicos foram Diretrizes de Projeto, Identidade do Projeto, Desenho
do Conjunto, Sistemas Construtivos, Adequacédo Cultural; e os que atendem ao
Contexto foram Financiamentos, Subsidios, Gestao Participativa, Beneficiarios,
Localizacdo, Disponibilidade de Servicos, Reabilitacdo Patrimonial, Percepcdo do
Usuario, Economicidade e Acessibilidade. Na Manzana de San Francisco os
parametros ndo dialdgicos foram Acessibilidade, Sustentabilidade e Habitabilidade; os
parcialmente dialégicos foram Financiamentos e Acompanhamento; e os demais
atendem as necessidades do Contexto. Além disto, foram propostas diretrizes para
colaborar com a obtencdo da moradia digna nas dimensdes de gestdo, projeto,
construcdo e uso social.

Palavras-chave: Habitacdo Social, Corticos, Qualidade habitacional, Centros
histéricos, América Latina.



RESUMEN

Debido al desarrollo y expansion de las ciudades de América Latina, sus centros
histéricos concentran edificios con valores histéricos, artisticos, cientificos y de
identidad; existiendo también grandes desigualdades sociales, entre ellas las
condiciones de vivienda. Asi, el objetivo es proponer un método para analizar la
calidad de la vivienda social en conventillos situados en los centros historicos. Los
estudios de caso se llevaron a cabo en dos ciudades latinoamericanas: Casarao do
Carmo en San Pablo (Brasil) y La Manzana de San Francisco en Buenos Aires
(Argentina). El método propuesto para el andlisis es exploratorio y descriptivo, con
base en la Arquitectura Dialégica, complementado con los parametros de vivienda
adecuada establecidos por la Organizacién de las Naciones Unidas (1991), los
conceptos esenciales de la vivienda por Montaner (2011), y los estandares minimos
de calidad definidos por la Secretaria de Vivienda de Argentina (2019). EI método
analiza los parametros del Texto (edificio de viviendas), con los parametros de su
Contexto (proyecto de intervencion en conventillos y centros histéricos de América
Latina) y la sintesis de las relaciones entre los parametros de las dimensiones del
Texto con su Contexto, permitiendo identificar la calidad de la vivienda en los
proyectos estudiados. Los resultados muestran que el método debe adaptarse a cada
caso de estudio, manteniendo el dialogo entre las dimensiones Texto y Contexto y
adaptando los indicadores a los objetos de analisis. En Casardo do Carmo, los
parametros no dialégicos fueron la Promocion, la Seguridad de la Tenencia, el Confort
Ambiental, la Adaptabilidad, la Sostenibilidad, la Habitabilidad, el Acompafiamiento;
los parcialmente dialogicos fueron las Directrices del Proyecto, la Identidad del
Proyecto, la Escenografia, los Sistemas Constructivos, la Adecuacién Cultural; y los
que responden al Contexto fueron la Financiacion, las Subvenciones, la Gestion
Participativa, los Beneficiarios, la Localizacion, la Disponibilidad de Servicios, la
Rehabilitacion del Patrimonio, la Percepcién del Usuario, la Economicidad y la
Accesibilidad. En la Manzana de San Francisco los parametros no dialégicos fueron
la Accesibilidad, la Sostenibilidad y la Habitabilidad; los parcialmente dial6gicos fueron
la Financiacion y el Seguimiento; y los demas responden a las necesidades del
Contexto. Ademas, se propusieron directrices para colaborar con la consecucion de
una vivienda digna en las dimensiones de gestion, disefio, construccion y uso social.
Palabras clave: Vivienda social, conventillos, calidad de la vivienda, centros
histéricos, América Latina.



ABSTRACT

Due to the manner of development and expansion of Latin American cities, their
historical centres concentrate buildings with historical, artistic, scientific and identity
values, but also social inequalities that are reflected in precarious housing conditions
for the low-income population, such as tenements. Therefore, the aim is to propose a
method to analyse the quality of social housing in tenements located in historic centers,
The case study was carried out in two Latin American cities, being: ‘Casar&o do Carmo’
in Sdo Paulo (Brazil) and ‘Manzana de San Francisco’ in Buenos Aires (Argentina).
The method proposed for analysis is exploratory-descriptive, based on Dialogical
Architecture, complemented with the parameters of adequate housing established by
the United Nations Organization (1991), Montaner's (2011) essential concepts of
housing, and the minimum standards of quality defined by the Secretariat of Housing
of Argentina (2019). The method analyses the parameters of the Text (housing
building), with the parameters of its Context (intervention project in tenements and
historical centres in Latin America) and the synthesis of the relations between
parameters of the Text and Context dimensions, making it possible to identify the
housing quality of the studied projects. The results show that the method should be
adapted to each case study, maintaining the dialog between Text and Context
dimensions and adapting the analysis parameters. In ‘Casardo do Carmo’, the non-
dialogical parameters were: Promotion, Security of Tenure, Habitability, Environmental
Comfort, Adaptability, Sustainability, Maintenance; the partially dialogical ones were
Project Guidelines, Project Identity, Design, Building Systems, Cultural Adequacy; and
those that meet the Context were Financing, Subsidies, Participatory Management,
Beneficiaries, Location, Availability of Services and Facilities, Heritage Building,
Perception, Affordability, Accessibility. In the ‘Manzana de San Francisco’ the non-
dialogical parameters were Accessibility, Sustainability, Habitability; the partially
dialogical ones were Financing, Maintenance; and the others parameters meet the
needs of the Context. Besides this, guidelines were proposed to collaborate with the
attainment of adequate housing in the dimensions of management, project,
construction and social use.

Keywords: Social Housing, Tenement houses, Housing quality, Historic centres, Latin
America
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1. Introducéao

Esta secdo apresenta a justificativa da pesquisa, 0s objetivos gerais e
especificos e a estruturacao da Dissertacdo de Mestrado.

1.1. Justificativa

Os centros histéricos da Ameérica Latina sdo caracterizados pela infraestrutura
consolidada, carga patrimonial, oferta de servigos, comércios, transportes coletivos e
consequente concentracdo de emprego. A maioria dos trabalhadores e empregados
possuem renda mensal de até trés salarios-minimos e preferem morar no centro -
muitas vezes em condi¢des inadequadas de habitacdo - e proximos ao trabalho, para
evitar longos deslocamentos (MARICATO, 2000). Porém, estes centros histéricos
apresentam um alto déficit de habitacdo para populacdo de baixa renda e
precariedade das moradias (corticos), em funcdo das insuficientes politicas e
programas de habitacdo social.

Diante da demanda por habitacdo para a populacdo de baixa renda, os
governos federal, estadual e municipal propuseram politicas e programas de
habitacdo social na tentativa de atendé-la, assim como projetos de intervencgao
especificos em edificios encorticados. Por mais que as condi¢cdes politicas,
legislativas, fisico-geogréaficas e culturais sejam diferentes, o problema do déficit de
habitacdo para a populacdo de baixa renda e as condi¢des precéarias de habitacédo
nos centros historicos de paises da América Latina sdo semelhantes.

Diante do déficit habitacional e precariedade da moradia encontrada nos
centros histéricos da América Latina em forma de corticos, cabe investigar como 0s
paises vem resolvendo essa problematica, quais sdo as politicas, programas ou
projetos de habitacdo implementadas pelos governos federal, estadual ou municipal,
e de que forma é possivel avaliar se os projetos de intervencdo em corticos atendem
critérios de qualidade habitacional que compde uma moradia digna, atendendo
plenamente as recomendacgfes da Organizacdo das Nac¢Oes Unidas para o Habitat
Mundial (1991) e também se atendem as necessidades e aos padrdes culturais dos
beneficiarios. Os objetos de estudos selecionados nesta pesquisa sao dois,
localizados em diferentes paises da América Latina. Primeiro analisa-se o Casaréo do
Carmo em Sao Paulo, Brasil, e posteriormente a Manzana de San Francisco em
Buenos Aires, Argentina. Estes foram selecionados com base em critérios de projetos
de intervencdo em corticos para utilizagdo como habitacdo social que fossem

localizados em centros historicos da América Latina e ja estivessem implementados e
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consolidados. Ambos o0s casos selecionados sdo intervencdes em corticos de
importancia para seus contextos.

Na presente pesquisa, para analisar as relacdes do objeto de estudo (habitacédo
social em projetos de intervengdo em corticos) com seu contexto (centros histéricos
da América Latina), nas dimensfes do projeto, construcéo e uso social recorremos a
dialogia na arquitetura. E para identificar quais parametros utilizar na analise destes
projetos em centros histéricos, abordar-se-a sobre centros historicos, métodos de
intervencdo no patrimdénio arquitetdnico, habitacdo, moradia adequada, qualidade
habitacional e projetos de intervengdo em cortigos.

O método arquitetura e dialogia, ha vinte anos, vem sendo estudado e aplicado
nas pesquisas de Doutorado, junto ao Grupo de Pesquisa em Arquitetura: Projeto,
Territorio e Sociedade (GIRAS), da Universita Politécnica de Catalunya (Espanha),
principalmente sobre a orientacéo do Prof. Dr. Josep Muntafiola. No Brasil, 0 método
foi proposto em pesquisas para habitacdo social tanto em Livre-Docéncia (SALCEDO,
2019), e Mestrado junto ao Programa de Pds-graduacao de Arquitetura e Urbanismo
da UNESP (PPGARQ), como Programa de Arrendamento Residencial e PRIH
(MARTINS, 2016), Programa Locagdo Social para Idosos (LUCREDI, 2019),
Programa Parceria Publico Privada (SILVA, 2020), Projeto Piloto Locacéo Social para
Populacdo em Situacdo de Rua (SANCHEZ, 2020). Porém o método n&o foi ainda
explorado na aplicacao a estudos de projetos de intervencao em corticos.

Através de pesquisas sobre intervencdes patrimoniais aplicadas em diversas
cidades da América Latina, Delgadillo (2008) encontrou limitacdes nestes programas
e projetos, como o foco em aspectos fisicos, deixando de lado as politicas sociais e
econdmicas especificas de cada local e populacéo. Ou seja, a falta de uma andlise e
aplicacéo pratica de uma arquitetura dialégica entre as construcdes e as necessidades
de uso social entre Textos e Contextos em questao.

Bogus e Sousa (2016), através de um viés urbano e social, apontam em uma
perspectiva de reabilitacdo urbana e patrimonio histérico as potencialidades sociais e
tradicées culturais. “Em raras circunstancias, os grupos sociais estabelecidos séo
considerados, no ambito das estratégias de planejamento urbano, como elementos
indutores dos processos de reabilitagdo, ou revitalizacdo das areas centrais das
ciudades” (BOGUS, SOUSA, 2016, p.846).

Diversos outros autores (MARICATO, 2000; DELGADILLO, 2008; PALLASMA,
2016; BOGUS; SOUSA, 2016) abordam a necessidade de considerar a histéria e as

tradigbes do lugar, assim como as caracteristicas sociais e culturais ao tratar do tema
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da habitacdo. Desta forma, a colaborac&o deste trabalho aos programas e projetos de
intevencdes em corticos se apresenta na analise da qualidade habitacional, ao propor
um método de investigacdo que considere o lugar, a gestédo, o projeto, construcao e
uso social através de parametros de analise que se interliguem entra essas dimensoées

citadas.

Justificacion

Los centros historicos en América Latina se caracterizan por tener una
infraestructura consolidada, edificios con valor patrimonial, oferta de servicios,
comercios, transporte publico, asi como una concentracion de empleos. La mayoria
de los obreros y empleados tienen ingresos mensuales de hasta tres salarios minimos
y prefieren vivir en el centro, muchas veces en condiciones precarias de vivienda y
cerca del trabajo, para evitar largos desplazamientos (MARICATO, 2000). Sin
embargo, estos centros histéricos tienen un elevado déficit de viviendas para la
poblacién de bajos ingresos y viviendas precarias (conventillos), debido a la falta de
politicas y programas de vivienda social.

Ante la demanda de viviendas para la poblacion de bajos ingresos, el gobierno
federal, estatal y municipal propusieron politicas y programas de vivienda social para
cumplir con la demanda, asi como proyectos especificos de intervencion en edificios
de viviendas. A pesar de las condiciones politicas, legislativas, fisico-geogréficas y
culturales son diferentes, el problema del déficit de la vivienda para la poblacion de
bajos ingresos y las precarias condiciones habitacionales en los centros histéricos de
los paises latinoamericanos son similares.

Ante el déficit habitacional y las precarias condiciones de vivienda que se
encuentran en los centros historicos de América Latina en forma de conventillos, vale
la pena investigar como los paises han venido resolviendo este problema, cudles son
las politicas, programas o proyectos habitacionales implementados por los gobiernos
federales, estatales o municipales, y como es posible evaluar si los proyectos de
intervencion en los conventillos cumplen con los criterios de calidad habitacional que
conforman la vivienda digna, atendiendo plenamente las recomendaciones de la
Organizacion de las Naciones Unidas para el Habitat Mundial (1991) y mas
especificamente si cumplen con las necesidades y estandares culturales de los
beneficiarios. Los objetos de estudio seleccionados en esta investigacion son dos,
ubicados en diferentes paises de América Latina. Primero el Casardao do Carmo en

Séao Paulo, Brasil, y luego la Manzana de San Francisco en Buenos Aires, Argentina.
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Se seleccionaron en base a los criterios de proyectos de intervenciéon en conventillos
para uso habitacional social que estuvieran ubicados en centros histéricos de América
Latina y que ya estuvieran implementados y consolidados. Los dos casos
seleccionados son intervenciones en viviendas de importancia para sus contextos.

En la presente investigacion, para analizar las relaciones del objeto de estudio
(proyectos de intervencion en conventillos para vivienda social) con su contexto
(centros histéricos de América Latina), en las dimensiones de disefio, construccion y
uso social, se recurrié al didlogo en arquitectura. Y para identificar qué parametros
utilizar en el analisis de estos proyectos en el centro de la ciudad, hablaremos de los
centros historicos, de los métodos de intervencion en el patrimonio arquitecténico, de
la vivienda, de la vivienda adecuada, de la calidad de la vivienda y de los proyectos
de intervencioén en los conventillos.

El método de arquitectura y dialogia ha sido estudiado y aplicado durante veinte
afos en investigaciones de doctorado en el Grupo de Investigacién en Arquitectura:
Proyecto, Territorio y Sociedad (GIRAS), de la Universita Politécnica de Catalunya
(Espafa), principalmente bajo la supervisioén del Prof. Dr. Josep Muntafiola. En Brasil,
el método ha sido propuesto en investigaciones para la vivienda social tanto en Livre-
Docéncia (SALCEDO, 2019), como en la Maestria en el Programa de Postgrado de
Arquitectura y Urbanismo de la UNESP (PPGARQ), como el Programa de
Arrendamiento Residencial y PRIH (MARTINS, 2016), el Programa de Arrendamiento
Social para la Tercera Edad (LUCREDI, 2019), el Programa de Asociacion Publico
Privada (SILVA, 2020), el Proyecto Piloto de Arrendamiento Social para la Poblacién
en Situacion de Calle (SANCHEZ, 2020). Sin embargo, el método ain no se ha
explorado en la aplicacion a los estudios de proyectos de intervencion en conventillos.

Bogus y Sousa (2016), a través de una vision urbana y social, sefialan en una
perspectiva de rehabilitacibn urbana y patrimonio histérico las potencialidades
sociales y tradiciones culturales. “En raras circunstancias, los grupos sociales
existentes son considerados, en las estrategias de planeacion urbana, como
elementos inductores de los procesos de rehabilitacion o revitalizacion de las areas
centrales de las ciudades” (BOGUS, SOUSA, 2016, p.846).

Diversos autores (MARICATO, 2000; DELGADILLO, 2008; PALLASMA, 2016;
BOGUS; SOUSA, 2016) plantean la necesidad de considerar la historia y las
tradiciones del lugar, como también las caracteristicas sociales y culturales al tratar el
tema de la vivienda. De esta manera, el aporte de este trabajo a los programas y

proyectos de intervenciones en conventillos se da a través del andlisis de la calidad
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de la vivienda, al proponer un método de investigacion que considere el lugar, la
gestion, el proyecto, la construccion y el uso social a través de parametros de analisis

gue se entrelacen entre las dimensiones citadas anteriormente.

1.2. Objetivo

Propor um método para analisar a qualidade de habitac&o social em projetos de
intervencdo em corticos de centros historicos da América Latina, com base na teoria
da arquitetura dialégica e complementado com parametros de moradia adequada
estabelecidos pela Organizacdo das Nag¢des Unidas (1991), os conceitos essenciais
a moradia de Montaner (2011), e os padr6es minimos de qualidade definidos pela

Secretaria de Habitacdo da Argentina (2019).

1.3. Objetivos especificos

) Definir parametros para avaliar o centro histdrico e 0 projeto de
intervencao em corticos a partir da leitura do Contexto.

1)) Definir parametros para avaliar a habitacdo social nas dimensdes de
projeto, construcdo e uso social a partir da leitura do Texto.

[l)  Aplicar o método proposto nos estudos de caso de Sdo Paulo (Brasil) e
Buenos Aires (Argentina).

IV) Identificar as relagBes dialogicas entre o Texto e o Contexto
estabelecidos.

V) Contribuir com a proposicdo de um método de andlise que possa ser
utilizado por gestores municipais ou outros pesquisadores para avaliar a qualidade de

Projetos de Intervengédo em Corticos.

Objetivo

Proponer un método para evaluar la calidad de la vivienda social en
intervenciones en conventillos en los centros historicos de América Latina, con base
en la teoria de la arquitectura dialégica y complementado con los parametros de la
vivienda adecuada establecidos por la Organizacion de las Naciones Unidas (1991),
los conceptos esenciales de vivienda estudiados por Montaner (2011), y los padrones

minimos de calidad definidos por la Secretaria de Vivienda de Argentina (2019).
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Objetivos especificos

) Definir parametros para analizar el centro histérico y el proyecto de
intervencion en conventillos del Contexto.

1)) Definir pardmetros para analizar la vivienda social en las dimensiones
de proyecto, construccion y uso social del Texto.

[l)  Aplicar el método propuesto en los casos de estudio de San Pablo
(Brasil) y Buenos Aires (Argentina).

IV) Identificar las relaciones dialdgicas entre el Texto y el Contexto
establecidas.

V) Contribuir con la propuesta de un método de analisis que pueda ser
usado por gestores municipales u otros investigadores para evaluar la calidad de

Proyectos de Intervencién en Conventillos.

1.4. Estrutura da dissertacao

Esta pesquisa foi estruturada em seis seg¢des. A Seg¢ao 1 denominada “Dialogia
em Projetos de Intervencdo em Corticos em centros historicos da América Latina” € o
embasamento tedrico que permite aprofundar os conhecimentos sobre os temas:
centros historicos da América Latina, intervencdes patrimoniais, habitacdo, qualidade
habitacional, corticos em centros historicos, projetos de intervencdo em corticos
através de um panorama geral e também explorando os casos das cidades de Séo
Paulo (Brasil) e Buenos Aires (Argentina), e Arquitetura Dialdgica.

A Secdo 2 apresenta a proposta do método para avaliar a qualidade de
habitacdo social dos casos estudados, baseado na Arquitetura Dialégica. O método
se constréi com a complementacédo de outros autores e parametros de qualidade que
permitem analisar a habitacdo social tanto dos projetos de intervencdo em corticos
guanto dos contextos em que estdo inseridos, assim como as relacdes dialdgicas
entre ambos.

A Secédo 3, apresenta os resultados e discussdes da qualidade de habitacéo
social do Projetos de intervencdo em corticos: Casardo do Carmo. Compreende a
discusséo sobre os dados coletados conforme as diretrizes metodoldgicas definidas
do estudo de caso da cidade de S&o Paulo (Brasil), analisando o contexto de seu
centro historico e a intervencdo realizada no Casardo do Carmo, tendo em
consideracao a dialogia entre ambos.

A Secéo 4, apresenta os resultados e discussdes da qualidade de habitacao

social da intervengao realizada na “Rehabilitacion de la Manzana de San Francisco”
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em Buenos Aires na Argentina, e analisa as caracteristicas do seu centro histérico
considerando a dialogia entre ambos.

Por fim, a Secdo 5 compreende na analise comparativa entre ambos os estudos
de caso, visando identificar suas semelhancas e diferengas, apresenta propostas de
diretrizes para alcangar moradia de qualidade e conclui com as consideragoes finais

do trabalho.
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2. Dialogia em projetos de intervencdo em corticos em centros

histéricos da América Latina

Este capitulo € o referencial tedrico sobre os centros historicos e suas
caracteristicas, uma contextualizacdo da situacdo dos centros historicos da América
Latina e suas condi¢cdes de moradia para a camada populacional de baixa renda.
Aborda também os principios sobre a restauracao (BOITO, 2003; BRANDI, 2004) e
as recomendac0fes das Cartas Patrimoniais Internacionais.

Define-se a habitacdo e seu papel na sociedade, assim como apresentam-se
parametros de analise da qualidade habitacional. E apresentada uma
contextualizacé@o de projetos de intervengdo em corticos ha América Latina, com foco
em casos da cidade de Sao Paulo, Brasil, e também de Buenos Aires, Argentina.

Finaliza-se com a abordagem tedrica sobre Arquitetura Dialégica.

2.1. Centros historicos

Os centros histéricos representam principalmente o tracado inicial da cidade;
sdo estruturas urbanas e arquitetbnicas que expressam as manifestacfes politicas,
econdmicas, sociais, culturais e tecnoldgicas das formacgdes sociais dos diferentes
periodos historicos (SALCEDO, 2007). Sao estas as caracteristicas que diferem um
centro histérico de um centro urbano, este uUltimo possui somente funcionalidade
econbmica. Ressalta-se ainda, que o centro histérico deve ter ainda alguma
caracteristica original ou que marque uma época distinta do presente, seja urbano ou
arquiteténico, deve haver um conjunto ainda preservado com valor simbdlico e social.

A Carta de Restauro de 1972 define que os centros histéricos como

assentamentos humanos que se transformam com o tempo.

Os centros histoéricos séo todos os assentamentos humanos cujas estruturas
unitarias ou fragmentarias, ainda que se tenham transformado ao longo do
tempo, hajam se construido no passado ou, entre muitos, o0s que
eventualmente tenham adquirido um valor especifico como testemunho
historico ou caracteristicas arquiteténicas particulares (ITALIA, 1972, p.16).

Delgadillo (2009) aponta que o centro desempenha fungdes, usos e praticas
coletivas que implicam em uma série de interesses por parte de atores sociais,
privados e publicos. O centro historico ja alojou, em seu primeiro momento, todas as
funcdes da cidade e mesmo que com a expansao da malha urbana ele tenha se
tornado pequeno em tamanho fisico-geogréfico, ainda é grande e representativo em
simbologias e fungdes sociais. “Os centros histéricos sdo as zonas mais complexas e

contraditorias das cidades, onde o0s contrastes socioeconémicos sdo grandes e onde
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se expressam as pressfes sociais e econdmicas geradas em ambitos geograficos
mais amplos” (DELGADILLO, 2009, p.245, traducdo nossa).

Os centros histéricos possuem categorias (SALCEDO, 2007) que permitem
analisa-los de forma aprofundada, sendo elas: administrativa, historica, urbana,
arquitetbnica, social, econdmica e ambiental. A categoria administrativa abrange
legislacbes tanto urbanas quanto arquitetdnicas, considerando a delimitacdo do
perimetro do centro historico. A histérica é o que “expressa relevancia na vida social
e cultural da comunidade” (SALCEDO, 2007, p.23) que se relacionam também com o
cotidiano atual. A categoria arquitetbnica compreende os diversos estilos e
morfologias expressas nas construcdes através de diferentes periodos, e 0 mesmo se
aplica para o tracado da cidade na categoria urbana. A categoria econdmica
compreende 0s monumentos patrimoniais como fonte de recursos e de atracao de
visitantes, desta forma, segundo as Normas de Quito de 1967 “as medidas que levam
a sua preservacao e adequada utilizacdo, ndo sé guardam relacdo com os planos de
desenvolvimento, mas fazem ou devem fazer parte delas” (IPHAN, c2014).

O Manifesto de Amsterdam de 1975 (IPHAN, c2014), aborda a temética dos
centros degradados que se tornam local de alojamento barato, e que sua restauracao
deve ser justa e ndo expulsar todos sem moradias nas devidas adequacdes, assim
como a conservacao integrada deve ser pressuposta do planejamento urbano. A Carta
de Washington de 1986 (ICOMOS, 1986), propde instrumentos para a salvaguarda
dos centros historicos, ressalta “a melhoria do habitat deve ser um dos objetivos
fundamentais da salvaguarda”.

Delgadillo (2008) aponta limitacbes em programas e projetos que atuaram em
intervengbes patrimoniais da América Latina como a falta de continuidade das
politicas a cada troca de governo, a pressao de empreendimentos comerciais para
ocupar areas centrais no lugar dos prédios habitacionais, o deslocamento de grande
parte dos moradores para legalizar as ocupagdes informais, e a exclusdo de muitas
familias do processo que sao levadas para fora do centro devido a tentativa de cumprir
normas de adequacao.

Parametros de qualidade da moradia adequada devem relacionar-se
diretamente com as caracteristicas socioeconémicas e culturais dos moradores dos
centros histéricos aos quais pertencem a fim de possibilitar 0 sucesso nas
intervencdes habitacionais nestes espacos. A luta contra a especulacao imobiliaria ja
€ um desafio de alta poténcia, assim deve-se evitar a0 maximo batalhas internas as

proprias politicas, programas e projetos de habitacdo social.
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2.1.1. Centros historicos da América Latina

Em geral, na América Latina, houveram dois tipos de colonizacdo que
ocorreram em torno de 1500, marcados em diferenca pelo pais colonizador, a
Espanha ou Portugal. “Os centros historicos da América espanhola tiveram sua
origem no periodo pré-colombiano e colonial, e os centros histéricos da América
portuguesa, no periodo colonial” (SALCEDO, 2007, p. 57). Varios foram os fatores que
levaram a formacao destes centros historicos como: a existéncia de cidades pré-
colombianas, trechos fluviais e portos, proximidade de minas e ferrovias.

O tracado urbano da cidade espanhola € construido por fachadas, e nao por
edificios isolados. As fachadas e gabaritos de altura sdo uniformes, com vaos
verticais, materiais, texturas e cores semelhantes. A formacédo das cidades coloniais
espanholas corresponde ao desenvolvimento urbano espontaneo ou um tracado
formal que seguiu um modelo uniforme da Lei Urbanistica de 1573 que dava diretrizes
sobre as condi¢des da localizacédo de fundacao da cidade. Deveria tragar-se o plano
de vias, pracas e lotes no terreno comecando da praca principal, seguindo, a partir
dela, as vias, e deixando espaco para crescimento urbano no mesmo padréo. Dava-
se também diretrizes sobre o tamanho e formato da praga principal, assim como em
relacdo as vias. Outras instru¢Bes foram fornecidas em relacdo a igrejas, hospitais,
edificios reais, residéncias, comércios, dentre outros (SALCEDO, 2007).

Na colonizacdo portuguesa, 0s primeiros ndcleos urbanos se localizavam
proximos a trechos fluviais, tanto para acesso a agua quanto para deslocamento pelos
rios. A divisdo politico-administrativa inicialmente foi realizada a partir das capitanias
hereditarias, que ficaram em vigor de 1532 a 1650. Predominantemente, havia dois
tipos de tracado urbano: o de maior simplicidade formava as vilas nas capitanias,
possuindo tracado irregular e se adaptando as condicfes topogréficas do terreno; e
outro com padrdes técnicos, reservado as cidades com presenca Real.

A regularidade do tracado se efetiva somente apos 1720. Reis Filho afirma que:

Aproveitando antigas tradicbes de Portugal, nossas vilas e cidades
apresentavam ruas de aspecto uniforme, com residéncias construidas sobre
o alinhamento das vias publicas e paredes laterais sobre os limites dos
terrenos (...) as casas eram construidas de modo uniforme e, em certos
casos, tal padronizacdo era fixada nas Cartas Régias ou em posturas
municipais. Dimensfes e numero de aberturas, altura dos pavimentos e
alinhamentos com as edificagBes vizinhas foram exigéncias correntes no
século XVIII (REIS FILHO, 1995, p. 22-4).

As normas de organizacao de politicas urbanas se estabeleceram somente em

torno da metade do século XVIII. O desenvolvimento das cidades se articula com a
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estrutura geral de producao de bens, que se faz através da posse de terra e escravos
(MARICATO, 1997; SALCEDO, 2007).

A expansdo das cidades comeca a ocorrer no final do século XIX, e este
processo carrega caracteristicas similares em diversos dos paises, como grande
influéncia da migracao interna do campo a cidade. Ao mesmo tempo em que ocorre
uma expansdo da malha urbana e comecam a aparecer elementos de urbanizacéo e
modernidade, ha indices de alta densidade populacional e falta de infraestrutura e
salubridade nos centros urbanos.

Com a urbanizacé&o, novos bairros comeg¢am a surgir para fora do perimetro do
centro histérico original, o nimero de imigrantes aumenta nas metropoles, chegados
do interior do pais ou de além do Atlantico. A expanséao traz novas construcdes e leva
infraestruturas para areas proximas do centro - onde todas as atividades da cidade
ainda se faziam presentes -, mas permite também concentrar moradias de classes
altas, que viram como oportunidade a saida do espaco central.

Ao mesmo tempo em que a populacdo do campo migrava para a cidade, os
moradores que habitavam nos centros histéricos migraram para areas periféricas e
mantiveram a propriedade de edificios residenciais centrais, gerando um processo de
arrendamento, locacdo e sublocacdo, multiplicando suas rendas e oferecendo
condicBes precarias de moradia a populacdo de menor renda que se viu obrigada a
ocupar estes espacos, atraidos pelos aluguéis baixos e proximidade de fontes de
trabalho (GUTIERREZ, 1989).

O esvaziamento populacional pelo qual o centro histérico passa causa
mudancas nas camadas socioecondmicas originais deste espaco. Permaneceram ou
migraram para o0 local fragmentos de populacdo de baixa renda, fator que foi
associado por alguns ao processo de degradacao dos espacos publicos e do acervo
edificado. Também se verificou a proliferacdo dos corticos, moradores de rua,
atividades ligadas ao setor informal, que influenciaram a mudanca do perfil da
economia urbana e geraram ainda mais vazios no coragao das cidades.

D’Arc e Memoli (2012) intitulam o processo de urbanizagdo ocorrido nos anos
1970-1990 na América Latina de “modelo urbano latino-americano” para caracterizar
o modelo centro-periferia que gerou a “fragmentacao urbana” ou “fenébmeno de
segregagao”, denominagdo variante dependendo de diferentes visbes de
especialistas na tematica.

A degradacgéo do centro historico comeca a ser discutida por volta de 1950, e

no Brasil apds 1980, quando a cidade se expande com maior forca e dilui-se por
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subcentros, levando ao abandono de atividades no centro historico. “Intervir nos
centros urbanos pressupde ndo somente avaliar sua heranca historica e patrimonial,
seu carater funcional e sua posicao relativa na estrutura urbana, mas, principalmente,
precisar o porqué de se fazer necessaria a intervengao” (VARGAS; CASTILHO, 2006,
p.3).

Gutierrez (1989) aborda trés principais pontos na caracterizacdo dos centros
historicos latino-americanos: a favelizacdo, a legislacdo e o enfoque geral. A
favelizacao se trata da desvalorizagdo dos centros histéricos desta parte do continente
devido ao acontecimento recorrente do deslocamento da camada populacional
originaria desta area em direcdo a regifes periféricas das cidades. Esses eventos
ocorreram por diferentes motivos em cada cidade, como terremotos ou doencas,
porém unidos pela mesma questdo: especulacdo imobiliaria.

Em alguns casos a ocupacdo terciaria causa deterioracdo do antigo tracado
urbano e perda quase definitiva de algumas caracteristicas do centro histérico, como
aponta o autor no caso de Caracas, Venezuela. Outras vezes, esse tipo de uso
significa que boa parte da populacgéo reside em bairros satélites e assim nado participa
da vida do centro histérico, causando perda de identificacdo entre habitante e cidade.
Politicas publicas associadas ao desenvolvimento turistico podem ter efeito de
expulsar os habitantes como o caso de Cuzco (GUTIERREZ, 1989).

A degradacd@o dos centros histéricos levou a diversas intervencgdes publicas
nestes espacos, muitas vezes negativas, como demolicbes de edificacdes téao
deterioradas que ndo haviam como restaurar, ou até mesmo de edificios que
consideravam desatualizados e prejudiciais para o entorno, sem valor imobiliario.
Desta forma, a cidade nova e modernizada cresceu ao redor do centro historico
abandonado por olhares publicos e investidores privados.

Quando as demolicBes e grandes transformacdes ocorrem, 0 centro precisa se
adaptar as condi¢cdes de salubridade, transportes e comunica¢des necessarias a
modernidade, passando por um processo de revalorizagdo econémica que promove
também gentrificacdo na area, expulsando a populagéo la antes presente para areas
de periferia.

Delgadillo (2008) aponta que as areas centrais da América Latina carregam um
patrimdnio arquitetbnico de muitos séculos, e em sua maioria ainda acomodam as
sedes de governos, grande concentracdo de funcdes administrativas, comerciais,
culturais e de servico, recebendo assim também, grande carga populacional que vai

até elas. Com as reabilitacdes em centros historicos realizadas nas ultimas décadas,
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surgiram disputas por estes territorios, mas os usos dados focam-se em comerciais,
de servico e culturais, deixando de lado a habitacdo, o que difere a pratica de
reabilitacdo latino-americana da europeia.

O centro historico latino-americano passa por diversos momentos urbanos,
sociais, econdmicos e politico: desde a forma exploratéria em que foi colonizado, a
tradicao tipologica do casardo herdada de uma cultura diferente da que se estabelecia
no local, a migracdo da populacdo originaria para outras regides da cidade, a
favelizacdo e segregacédo, mudanca das condigbes socioecondmicas da camada
social residente, degradacdo do espaco urbano, especulacdo imobiliaria, dentre
outros. Todos esses fatores influenciam para que a populacdo que habita o centro
com escassos recursos econdémicos e nao tem acesso ao mercado imobiliario formal

residencial tenha como opc¢ao de moradia no centro histérico o cortico.

2.1.2. Os corticos nos centros historicos

O centro histérico e a habitacdo sdo o cerne das praticas cotidianas que
consolidam a cidade e Ihe atribuem carater de espaco de permanéncia. Qualquer
representacdo e imaginario sobre a cidade passa pelo seu centro, € mais que
elemento fisico ou geogréfico para habitar, trata de significados coletivos e individuais,
publicos e privados (BOGUS; SOUSA, 2016).

Delgadillo (2008) divide a problemética da habitacdo em centros historicos
latino-americanos em duas vertentes, a histérica e a moderna. Na primeira, fala das
condicBes precarias em que os edificios habitacionais dos centros possuem devido a
chegada tardia de politicas habitacionais para bairros centrais, trata do processo de
esvaziamento habitacional dos centros pela camada burguesa, deixando seus
casarfes transformarem-se em corticos para os trabalhadores, resultando em
habitacdes sem qualidade e deterioradas, ocupadas pela camada necessitada e em
condi¢gbes muitas vezes informais e insalubres.

Na vertente moderna, em cidades europeias, com a revalorizacdo de
arquiteturas antigas, agentes imobiliarios enxergam potencial de mercado para
habitacdo de classes médias, por outro lado, na América Latina, devido a ma fama
dos centros, por questdes de inseguranca e comércios informais, ndo ha a mesma
possibilidade, assim, programas de recuperagdo patrimonial se atentam também aos
fatores apontados (DELGADILLO, 2008).

Gutierrez (1989) relata como a movimentac¢éo populacional dos centros urbanos

que ocorreram nas ultimas décadas do século XIX causaram mudancas na relagéo
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entre os homens que habitaram e construiram originalmente o centro historicos e 0s
gue agora o ocupam em precarias condicdes de habitabilidade.

Assim como mostra Amaral, Cavalcanti e Teixeira, (2011) o processo de
esvaziamento do centro continuava com a perda da populacao e atividades originais.
Permaneceram ou migraram para o local a populacdo de baixa renda, fator que foi
associado por alguns ao processo de degradacao dos espacos publicos e do acervo
edificado. Também se verificou a proliferacdo dos corticos, moradores de rua,
atividades ligadas ao setor informal, que influenciaram a mudanga do perfil da
economia urbana e geraram ainda mais vazios no coragao das cidades.

A Carta de Atenas de 1933 define como corticos edificacdes habitacionais de alta

densidade populacional, com:

a) insuficiéncia de superficie habitavel por pessoa;

b) mediocridade das aberturas par ao exterior;

) auséncia de sol;

d) vetustez e presenca de germes morbidos;

e) auséncia ou insuficiéncia de instalagbes sanitarias e;

f) promiscuidade proveniente das disposi¢es internas da moradia, da ma
orientacdo do imdvel e da presenca de vizinhancas desagradaveis (CIAM,
1933 p.5).

Os cortigos sao edificagdes que abrigam moradia coletiva de aluguel, geralmente
localizadas em centros histéricos ou seu entorno. Caracterizam-se pela precariedade
habitacional, falta de salubridade, iluminacéo, ventilacdo e area util adequada por
morador. Os banheiros sdo normalmente espacos de uso coletivo, alugam-se quartos
ou somente camas. Os moradores sao de baixa renda e ndo podem pagar por
manuten¢do enquanto os proprios aluguéis sdo muitas vezes abusivos em relacdo ao
estado dos empreendimentos, 0s proprietarios, por sua vez, ndo se atentam as
necessidades da edificacdo, chegando a situacdes prejudiciais até mesmo a saude
dos moradores.

O IBGE define corticos como:

Habitacdo em casa de comodos, cortico ou cabeca de porco - quando
localizado em habitacdo que se caracteriza pelo uso comum de instalacfes
hidraulica e sanitaria (banheiro, cozinha, tanque etc.) com outras moradias e
utilizacdo do mesmo ambiente para diversas fun¢bes (dormir, cozinhar, fazer
refeicbes, trabalhar etc.). Faz parte de um grupo de varias habitacbes
construidas em lote urbano ou em subdivisdes de habitacbes de uma mesma
edificacdo, sendo geralmente alugadas, subalugadas ou cedidas e sem
contrato formal de locacgédo (IBGE, 2014, p.25)

Menezes (2015) aponta que o agravamento das condi¢cdes habitacionais de
camadas sociais mais pobres da populacdo nos centros histéricos ocorreu apos as

tentativas de reconstruir e requalificar os espacos centrais.
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Tais acOes levaram a valorizacdo da terra e gentrificacao, deixando os pobres
ainda mais sem escolha sobre seus locais de moradia, tanto em localidade quanto em
qualidade. Com os precos imobiliarios nas alturas, a Unica opcao para se permanecer
no centro e perto da mais intensa oferta de empregos, era aceitar qualquer espaco
em que se possa dormir, como 0s corti¢os.

Para que a cidade seja habitada para além do espaco fisico da residéncia, mas
em sua totalidade de funcdes e simbologias, € necessario que o direito a cidade seja
pleno. Direito esse nao exercido de forma facilitada pelas camadas socioecondémicas
mais baixas da populagéo quando obrigados a residir em periferias, corticos ou outros

assentamentos irregulares.

A habitacédo ndo devera ser tomada somente pela sua vertente de fixacdo de
residentes, assumindo, nessas circunstancias, o carater de programa de
moradia, mas deve alcangar o patamar de politica urbana para que 0s sujeitos
sociais e institucionais integrem um ambito alargado de acdes, das quais
participam, ndo como protagonistas esporadicos, mas como cidadédos e
agentes de cidadania em uma perspectiva universalista de direitos (BOGUS;
SOUSA, 2016, p.859).

O espaco central e histérico de uma cidade € elemento em constante
modificacao. Este, porém, mesmo que em condi¢des precarias, ndo deixa de conter
em seu grupo de atividades a moradia. De populagéo original as camadas residentes
de baixa renda, de casardes a corticos, o centro histdrico abriga a moradia pois € local
de confluéncia simbdlica, concentracao de funcdes, oferta de oportunidades.

Bdgus e Sousa (2016) afirmam que a habitacéo é relevante ao centro histérico
devido a promocéo de permanéncia de pessoas no local, formando representacdes
coletivas, formando valores e ressignificando memorias. No contexto do centro
histérico, a reutilizacdo de iméveis para uso habitacional permite que o espaco se
qualifique como mecanismo de pertencimento e sociabilidade, fortalecendo
identidades e o processo historico.

Em meados de 1980 o setor o publico atenta-se as necessidades da habitacéo
nas areas centrais da América Latina, e posteriormente, também o setor privado. Séo
varias as intervencdes para valorizacao patrimonial e reabilitacéo, cujos objetos sejam
edificios ou espacos de carater publico de grande escala, com intencao de recuperar
simbolos de identidade nacional e gerar atividades econdmicas, deixando de lado a
populacao pobre que é vista como obstaculo na recuperacéo do patrimonio edificado,
ao invés de utilizarem do problema da habitac&o social nas areas centrais como objeto
de melhora e resgate (DELGADILLO, 2008).
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Na década de 1990, comeca a se esbocar um novo tipo de atuagédo sobre os
centros tradicionais, por meio da reutilizacdo de edificios e do espaco urbano,
atrelados ao fortalecimento da capacidade competitiva das cidades em captar
investimentos. Assim, 0s projetos urbanos em areas centrais passam a fazer parte de
uma estratégia, que tem no capital privado, especialmente os setores econdmicos de
ponta, o principal investidor a ser atraido, sob o chamariz da renovacdo e
modernizacdo das infraestruturas de uma regiao.

Até os dias atuais a precariedade da moradia continua. Toda a América Latina
sofre as consequéncias do déficit habitacional, como mostra a Figura 1, mas nos
centros historicos ele se manifesta principalmente de forma qualitativa. De acordo com
a Organizacao das Nacdes Unidas HABITAT (ONU, 2015), o déficit habitacional pode
ser caracterizado com um conjunto de necessidades habitacional insatisfeitas de uma
populacao incluindo: (1) a caréncia absoluta da habitagdo; (2) a caréncia de uma
moradia de uso exclusivo e sob condi¢cdes seguras de posse; (3) a incapacidade de

acessar uma moradia adequada.

Atualmente, uma em cada trés familias na América Latina e no Caribe, ou 59
milhGes de pessoas, vive em uma moradia inadequada ou construida com
materiais de baixa qualidade, além de e carecer de servi¢os de infraestrutura.
Dos 3 milhdes de domicilios que se formam anualmente nas cidades latino-
americanas, cerca de 2 milh6es sdo forcados a se instalar em moradias
informais (BID, 2012, s/p).

Figura 1: Déficit habitacional quantitativo e qualitativo na América Latina
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O déficit apontado na Figura 1 engloba tanto a falta de moradia como
também as construidas em condi¢cfes inadequadas, como habita¢cdes sem titulacéo,
materiais inapropriados para constru¢cdo como papeldo, pisos de terra, falta de
saneamento basico e acesso a agua potavel, auséncia de conexdo com a rede
elétrica, e também excesso de moradores. Em porcentagem de populacdo do pais,
Nicaragua, Peru e Bolivia mostram os indices mais altos, mas considerando o niumero
de pessoas em situacdo de déficit habitacional, o Brasil e 0 México sdo os paises com
maiores indices (BID, 2012).

O déficit habitacional qualitativo presente nos centros histéricos possui
caracteristicas particulares, ele se apresenta, geralmente, através do encorticamento.
Devido a esta particularidade, faz-se necessario politicas publicas que se adaptem e
consigam atender de forma especifica tal demanda.

Maricato (2000) afirma que a moradia social tem solucdo apenas em uma
politica habitacional no ambito nacional que inclua regulamentacdo do mercado e
programas destinados aos que n&o tem acesso ao mercado privado. E papel também
do governo municipal agir na luta contra o déficit habitacional. Os problemas da
moradia produzida fora do mercado formal sdo maiores que a questado qualitativa,
implicam também em aspectos estruturais (econémicos e politicos) e qualitativos. “As
experiéncias provam que a melhor alavanca para a recuperacao de areas centrais séo
os programas de moradia” (MARICATO, 2000, p.20).

Mesmo com tanta degradacao e caracteristicas negativas, ainda ha luta pela
moradia nos corticos em espacos centrais, pois eles representam a Unica alternativa
de familias sem acesso ao mercado imobiliario formal de habitar o centro. Gatti (2011)
aborda os diversos motivos que permitem e incentivam a camada populacional de

baixa renda a continuar lutando pelo direito ao espaco urbano central.

Morar em corticos no centro representa estar perto do emprego ou das
opcbes de trabalho informal, economizar tempo e dinheiro em deslocamentos
diarios, ter acesso aos equipamentos publicos como escolas e hospitais e a
infraestrutura de 4gua, esgoto, luz e coleta de lixo, diferentemente de muitas
areas periféricas. Representa ainda o acesso a moradia por aqueles que nao
possuem acesso ao mercado formal, seja pela falta de documentagéo
necessaria para o contrato de aluguel, pela auséncia de um fiador ou dinheiro
para o seguro fianca ou ainda por terem seus nomes vinculados as agéncias
de protecéo ao crédito. Sao estes e outros motivos que justificam a histérica
luta da populagao de baixa renda por moradia na area central, somada ainda
ao desejo de manter as relagdes sociais estabelecidas ao longo da vida, ja
gue grande parte da populacdo encorticada vive na area central hd muitos
anos (GATTI, 2011, p.4).

Piccini (2004) define trés processos diferentes que podem gerar

encorticamento. S&0 0s que surgem de uma desvalorizagdo pontual de um imovel,
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por abandono de cuidados por parte do proprietario. Ha corticos que surgem em
consequéncia da desvalorizacdo de um bairro ou regido urbana como um todo,
fazendo com que ndo seja mais atrativo ou lucrativo para o proprietario manter os
edificios em condi¢cdes adequada de aluguel. E ha os corticos que surgem junto das
formacdes de bairros populares, j& sendo gerados para abrigar populagédo de baixa
renda em baixas metragens quadradas e qualidade.

Entre as politicas publicas habitacionais em centros histéricos estdo 0s
programas e projetos que intervém nos corticos. Cardoso (2004) explica as formas de
atuacdo de maneira bastante clara. As politicas apresentam uma continuidade no
fluxo de oferta do servico em questao, os programas sao fluxos de oferta concentrados
em um periodo de tempo ou setor, e para alcancar seus objetivos, 0s programas se
desdobram em projetos, que sdo um fluxo de oferta concentrado geografica e
temporalmente.

Desta forma os projetos de intervencBes em corticos apresentam um
objeto de atuacdo muito bem delimitado, e sua concentracdo geografica se faz nos
centros histéricos das cidades. Sendo os estudos de caso: o Casardo do Carmo,
constru¢cdo nova no centro histérico de Sdo Paulo e Manzana San Francisco,
edificacdes restauradas e reabilitadas no centro histérico de Buenos Aires, é

importante abordar os métodos de intervencgéo no patriménio edificado.

2.2. Métodos de Intervencdo no patriménio edificado

Ao realizar intervengfes habitacionais em centros historicos, sendo estas
reabilitacbes em edificios existentes ou novas construcfes, é necessario respeitar o
préprio patriménio seja edilicio ou sitio urbano e sua ambiéncia. Para tal, € importante
abordar os métodos de intervencdo no patriménio edificado e sua ambiéncia e as
construcdes novas em centros historicos.

A Salvaguarda do patrimbnio arquitetbnico surge com as primeiras
intervencdes na Italia e Franca (século XVIII) norteadas pelas Cartas Patrimoniais
Internacionais e pelas Teorias de Restauro, anterior a isso as intervencdes seguiam a
maneira da localidade. Somente ap0s destruicbes arquitetbnicas na Revolugao
Francesa (transicdo do século XVIII ao XIX) foi criada a primeira legislacdo sobre
preservagao, assim como as teorias de restauro (SALCEDO, 2007).

De acordo com a Carta de Restauro de 1972 (ITALIA, 1972), as intervencdes

de restauracdo nos centros historicos devem garantir a permanéncia no tempo dos
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valores que caracterizam esses conjuntos. A restauracdo ndo se limita somente as
operacOes destinadas a conservar os caracteres formais de arquitetura ou de
ambientes isolados, mas se estende também a conservacdo substancial das
caracteristicas conjunturais do organismo urbanistico completo e de todos os
elementos que concorrem para definir tais caracteristicas.

Sobre a restauracdo, a Carta de Veneza de 1964 (ICOMOS, 1964) afirma:

Tem por objetivo conservar e revelar os valores estéticos e histéricos do
monumento e fundamenta-se no respeito ao material original e aos
documentos auténticos. Termina onde comeca a hipétese; no plano das
reconstituicdes conjeturais, todo trabalho complementar reconhecido como
indispenséavel por razdes estéticas ou técnicas destacar-se-4 da composigéo
arquitetbnica e devera ostentar a marca do nosso tempo. A restauracdo sera
sempre precedida e acompanhada de um estudo arqueolégico e histérico do
monumento (ICOMOS, 1964, p.2).

Como recomenda a Carta de Atenas de 1931 (CIAM, 1933), e Carta de Veneza
de 1964 (ICOMOS, 1964), os edificios historicos devem manter-se em uso, 0 que
favorece sua conservacao, para que iSS0O ocorra, as vezes € necessaria a realizacéo
de reabilitacfes, acdo definida por Maricato (2001, p.126) por “interveng¢ao necessaria
na infraestrutura existente para adapta-la a novas necessidades que procura nao
descaracterizar o ambiente construido herdado”. Nos edificios, busca-se fazer
‘intervencdées minimas’ indispensaveis para garantir o conforto ambiental, a
acessibilidade e a seguranca estrutural.

Com relagdo as novas construcdes, a UNESCO (1962 apud IPHAN, 2004)
ressalta a importancia de se atentar a elementos como altura dos edificios, cores,
materiais e formas, volumes construidos e espacos vazios, elementos de fachada e
cobertura, proporcdes, dimensdes e implantacdo dos edificios no lote, pois qualquer

modificacao pode ser prejudicial & harmonia do entorno.

Em construcdo de edificios publicos e privados de qualquer natureza, seus
projetos deveriam ser concebidos de modo a respeitar determinadas
exigéncias estéticas relativas ao préprio edificio e, evitando cair na imitacéo
gratuita de certas formas tradicionais e pitorescas, deveriam estar em
harmonia com a ambiéncia que se deseja salvaguardar (UNESCO, 1962
apud IPHAN, 2004, p.84.)

Ha ainda diferentes vertentes de restauragéo provindas das teorias de restauro
estudadas por grandes pesquisadores referencias na tematica. John Ruskin visava a
preservagao maxima do edificio original sem intervengdes de restauro’. Ele apontava
0 patrimdnio como sacro, e cuja gloria estava em sua idade. O valor da antiguidade
seria 0 mais importante.

No restauro historico apresentado por Luca Beltrami, as restaura¢des poderiam

ser realizadas com base em documentacdes da edificacdo. Ja no restauro moderno
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de Camilo Boito, deve-se haver diferenciacdo entre os aditamentos novos e 0s
elementos originais e as intervencbes devem ser demarcadas e claras para
demonstrar para épocas futuras qual seu periodo de realizagcdo. Seguindo os
principios de Boito ha Giovannoni: importante redator da Carta de Atenas de 1931 e
responsavel pela Carta de Restauro italiano. Giovannoni defendia a minima
intervencdo e acréscimo, além de incluir o entorno ao restauro do monumento,
apontando a importancia do contexto e da trama urbana para a obra patrimonial
(SALCEDO, 2013, p. 36).

Cesare Brandi (1906-1988) afirma que se deve restabelecer a unidade
potencial da obra sem cometer falso historico, diferenciando antigo do novo e
mantendo harmonia nos valores patrimoniais. Segundo ele, “a restauracao deve visar
ao restabelecimento da unidade potencial da obra de arte, desde que isso seja
possivel, sem cometer um falso artistico ou um falso histérico, sem cancelar nenhum
traco da passagem da obra de arte no tempo” (BRANDI, 2004, p.33). O autor define
trés principios do restauro: o primeiro afirma que a intervencdo deve ser sempre
reconhecivel de imediato, sem alterar a unidade potencial da obra e de forma néo
discrepante; o segundo trata da matéria que é insubstituivel, porém com possibilidade
de intervencdo em questdo de estruturas portantes; jA o terceiro € sobre como as
intervencdes deve permitir modificacdes futuras.

Percebe-se, com estes exemplos de teorias, que nem sempre 0s tedricos de
restauro e as Cartas Patrimoniais Internacionais definiam diretrizes iguais entre si ou
totalmente claras e norteadoras, resultando em intervencdes com diferentes valores
em patriménios culturais ao redor do mundo. Algumas inclusive negam outras, como
a Carta de Atenas de 1933 que afirma que o emprego de estilo do passado sob
pretextos estéticos em constru¢cdes novas em ambientes historicos é nefasto,
negando o Restauro Estilistico.

E de grande importancia a andlise profunda de cada teoria de restauro e do
conteudo das Cartas Patrimoniais Internacionais em qualquer estudo patrimonial,
inclusive os latino-americanos, mesmo que as ideias sejam originarias em maior parte
da Europa pois tal fato reflete um maior tempo de cuidados patrimoniais.

Ao tratar de habitacdo social nos centros historicos, principalmente envolvendo
cortigos, prédios muitas vezes de possivel valor patrimonial desgastado ou degradado
pela falta de manutenc&o no tempo ou maus usos, inclui-se intervengdes patrimoniais
e uma area historica circundante, ou seja, o direcionamento das Teorias e Cartas deve

ser considerado a fim de garantir o respeito com a situag&o encontrada em cada caso.
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Para além disso, intervengfes realizadas em centros histéricos e areas de
tamanho valor simbdlico, arquitetbnico, urbano e social, ndo pode atuar somente em
guestdes morfolégicas, mas deve-se considerar também processos econdémicos,

politicos e sociais.

A reabilitacdo urbana entende as &reas centrais como potencial de
atividades, com uma visdo funcional de aproveitamento, enquanto a
preservacdo do patrimbnio histérico reconhece espagos com
identidade social e cultural (BOGUS; SOUSA, 2016, p. 846).

2.3. Habitacéo

A habitacdo é mais que somente construcdo, esta presente em toda cidade, e
é essencial a ela e ao ser humano. A habitacdo traz consigo conceitos definidos em
diversas esferas e por diversos autores, carregando sempre em sua esséncia a virtude
de atender as necessidades e padrfes culturais do morador.

Pallasma (2016) aborda o conceito da habitacao através do lar, da casa como
simbolo de identificacdo, do habitar como um evento e uma qualidade mental e
experiencial. A nocao de lar se estende além de sua esséncia fisica e de questbes
praticas da moradia, o ato de habitar em si € um ato simbdlico e imperceptivelmente
organiza tudo para o habitante. Habitam no lar as necessidades fisicas e corporais,
mas também as mentes, memorias, sonhos e desejos. Mesmo sendo um simbolo de
protecdo e ordem, o lar pode se converter na materializacdo da desgraca humana:
solidao, rejeicdo, exploracao e violéncia, dai a necessidade da qualidade habitacional
em todos 0s seus aspectos.

Montaner (2011) descreve a “habitagdo basica” como local de possivel
adaptacdo para as mudancas que geralmente ocorrem na estrutura da familia
contemporanea, que possibilite atividades de trabalho produtivo e reprodutivo e

atenda todas as necessidades dos moradores.

Espacial e funcionalmente, a habitacao € definida como um conjunto de areas
especializadas, ndo especializadas e complementares, cujos beneficios
serdo definidos com base no nimero e nas caracteristicas dos habitantes
que podem ocupar o espaco (MONTANER, J., p.127, traducdo da autora).

E através da casa que o0 ser humano se comunica com o mundo a sua volta
(Figura 2), e através dela que ele se expressa e também recebe, mas € ele que abriga
todas as substancias do lar pois este é a expressao de personalidade do habitante. A
casa ndo pode ser produzida de uma s0 vez através de uma constru¢do de pedras e
cimento, ela é construida com o passar do tempo, com a vivencia de rituais, ritmos
pessoas e rotinas, e possui dimensao temporal além de somente fisica (PALLASMA,
2016).
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Figura 2: Rela¢do habitante - mundo

Fonte: organizado pela autora (2022).

O ato de construir e 0 ato de habitar sédo discutidos tanto por Pallasma (2016)
quanto por Heidegger (1951), para ambos toda forma de arquitetura é uma casa e que
toda construcdo deveria conter intrinseca a si a identidade do ser, e ter papel de
abrigo, esséncia, pertencimento, mantendo relagcdo com a verdadeira existéncia.

A arquitetura e a habitagdo caminham em paralelo, e inclusive de maos atadas,
uma se expressa na outra. Porém, na pratica, ocorre que nem toda moradia é
planejada da forma correta, ou de alguma forma sequer. Surgem entdo falhas
desconexas da esséncia da habitacdo, que a partir deste momento deixa de atender
as necessidades de seus moradores, deixa de se conectar com o mundo e abandona
sua esséncia identitaria original.

De acordo com Pallasma (2016), o distanciamento da arquitetura projetada com
a identidade do morador, tornando a casa uma peca arquitetbnica e nao um lar,
ocorréncia incompativel com as caracteristicas de pertencimento que deveriam ser
atribuidas a uma habitacdo. Diferente do prédio fisico residencial, o lar € algo que ndo
pode ser comercializado, ele é uma construcdo gradual de identidade que integra
memorias, imagens, desejos e medos, passado e presente, ritmos e rotinas, possui
dimensdo temporal e continuidade. O autor aponta possiveis ingredientes para a

concepcao de lar, expressos no Quadro 1.

Quadro 1: Componentes para a concepcéo do lar.

INGREDIENTES DO LAR EXEMPLOS
Elementos com fundacbes a nivel Entrada
biocultural profundo e inconsciente Telhado
Chaminé
Elementos relacionados com a vida Objetos de recordacdes
pessoal e identidade do habitante Pertences

Itens herdados de familia
Simbolos sociais sujo objetivo é oferecer Signos de riqueza, educacao, identidade
imagem e mensagem ao desconhecido social
Fonte: PALLASMA (2016).
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Rapoport (1969) explora a importancia da habitagdo como simbolo cultural,
sendo essencial a adequacédo da mesma a cada territorio e sociedade, demonstrando
as crencas e 0s habitos de uma populacdo. Os elementos socioculturais da habitacdo
tém grande importancia ao relacionar o modo de vida do homem com o ambiente pois
a casa é o mecanismo fisico que reflete e ajuda a criar a visdo do mundo de um povo
ou grupo, é elemento espacial social.

Montaner (2011) baseia a moradia em quatro conceitos basicos: sociedade,
cidade, tecnologia e recursos. A sociedade se trata da adaptacdo aos diversos
modelos familiares e suas evolugdes, da construcdo de um espaco sem hierarquias e
gue potencializam o trabalho produtivo e reprodutivo. A cidade refere-se a influéncia
favoravel a estrutura urbana, com novos usos coexistindo ao residencial e solugdes
arquitetdnicas para relacionamento da habitacdo com espaco publico. A tecnologia
trata da capacidade dos sistemas de construcdo para favorecer a flexibilidade
residencial. E os recursos revisam as reflexdes de habitacdo contemporanea na
questao da eficiéncia energética e sustentavel do edificio. “A habitagdao é o primeiro
espaco de socializacao e representacao espacial de diversos grupos familiares. Por
esse motivo, deve ser capaz de acomodar as diferentes maneiras de viver que sdo
evidentes nas sociedades do século XXI” (MONTANER et al., 2011, p.21).

A distribuicdo espacial e conceito de habitacdo mudaram junto das alteracdes
sociais que ocorreram ao longo das décadas, e também se somaram fatores
tecnoldgicos e sustentaveis. Os grupos vulneraveis necessitam de atendimento
especifico quanto a habitacdo, pela legislagéo, servicos sociais e apoio econdmico,
pois tem histérias e condicfes diferentes dos grupos de familias em condi¢cdo normal.
A habitacdo representa 80% das cidades, e sua eficiéncia € fundamental para
formacgéo de cidades compactas e sustentaveis (MONTANER, 2011).

O problema da habitacdo s6 se resolve em estreita relacdo com uma politica
urbana conforme as infraestruturas necessarias para viver, trabalhar e deslocar-se
com dignidade, com uma gestao de urbanizagdo, usos e parcelas que permitem a
variedade funcional e urbana. E imprescindivel a exigéncia dos promotores e futuros
usuarios em aspectos como localizagéo, reabilitacdo, transporte sustentavel, relacao
com o bairro e proximidade de uma rede de equipamentos em varias escalas, de
adequacdo aos aspectos bioclimaticos e atengdo aos espagos construidos
(MONTANER et al., 2011).
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Uma pesquisa da ONU HABITAT (2015) coletou de diversos paises latino-
americanos o que seria as suas definicbes para uma moradia adequada. O Brasil
afirmou serem os domicilios particulares permanentes que satisfazem as condi¢cdes
de abastecimento de 4gua por rede geral, esgoto sanitério por rede coletiva ou fossa
séptica, coleta de lixo e até trés pessoas por dormitério, afirma que deve também ser
salubre em termos de materiais construtivos, possuir unidade sanitaria e separacao
funcional dos comodos. Ja a Argentina afirmou que a moradia € adequada quando
permite privacidade e espacos adequados aos moradores, seguranca de posse,
seguranca fisica, durabilidade, habitabilidade, infraestrutura basica adequada com
abastecimento de agua, saneamento e esgoto, possui fatores apropriados ao meio
ambiente, e boa localizacdo em relacdo a acessibilidade a servigos basicos.

Esta mesma pesquisa afirmou que o déficit habitacional possui ligagdo com o
subdesenvolvimento e a pobreza que surgiu pés segunda guerra mundial. A moradia
digna como direito se espalhou muito lentamente, o que fez com que as cidades se
expandissem de forma desregulada e em assentamentos precéarios. O conceito de
déficit habitacional surge entdo como uma ferramenta que permite quantificar a
deficiéncia do acesso a moradia, traduzido em cifras o desequilibrio entre 0 niamero
de habita¢des adequadas e o numero de familias sem acesso a nenhuma habitacdo
regular. Surge também a necessidade de analisar qualitativamente este déficit. A
institucionalizacdo das politicas habitacionais surge vinculada a este processo, a
maior parte dos governos latino-americanos dispuseram de instrumentos e
instituicbes especializadas em solucdes habitacionais em meados no século XX.

Para desenvolvimento de politicas de habitacdo é essencial o processo de
definicao do déficit habitacional, pois tais politicas devem ser avaliadas em termos da
reducdo do déficit considerando os diferentes tipos de requisitos e seu impacto em
grupos econdmicos, socioculturais, étnicos e de género (ONU HABITAT, 2015, p.29).
O déficit habitacional ndo se trata de uma demanda de mercado, mas sim de uma
demanda dos grupos excluidos de acesso a moradia no contexto da sociedade, sendo
guestao de carater politico e normativo. O conceito de déficit habitacional ndo abrange
somente a questado quantitativa, tratando tanto a caréncia absoluta de moradia como
também a de moradia adequada, aquela que possui qualidade, ou seja, é também um
conceito qualitativo.

Habitacdo € uma mercadoria com caracteristicas muito Unicas, como seu maior
preco, tempo para obter capital para comprar ou construir, tempo de construcéo. O

fator da terra depende de seu dono e de seu entorno. “A orientacdo dos investimentos
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publicos é o principal fator de valoriza¢do imobilidria. Por isso os orgamentos publicos
sdo objetos de disputas acirradas.” (MARICATO, 1997, P.47). A ideologia da casa
prépria, os consumidores de classe baixa e média e a financas globais controlando o
setor da habitacdo geraram acumulacédo de capital que permitiu livre circulagdo de
valores através da terra urbana (ROLNIK, 2015). A ideologia da casa propria ditou
valores da terra que ja ndo se podem mais controlar, ficando a mercé do mercado e
especulacao imobiliaria.

O auxilio do Estado ao acesso a moradia é realizado através de politicas
direcionadas a grupos mais vulneraveis na sociedade que, submetidos aos agentes
controladores da valorizacdo imobiliaria — “base da segregacao espacial e caréncia
habitacional” (MARICATO, 1997, p. 44) - ndo possuem condi¢cdes de consumir a
habitacdo do mercado privado. As politicas publicas utilizam de programas e projetos
de habitagcdo social para atuar contra o déficit habitacional, portanto é necessério que
estes mesmos programas e projetos sigam os principios da moradia adequada e
incorporem seus parametros de qualidade, a fim de agir tanto no déficit quantitativo

como no qualitativo.

2.3.1. Qualidade de habitacéo

Desde 1933, a Carta de Atenas aponta a habitacdo como elemento em estado
atual critico da cidade, abordando alguns itens prejudiciais a qualidade da mesma,
como a alta densidade nos centros histéricos que geram corticos com insuficiéncia de
superficie habitavel, mediocridade das aberturas, auséncia de sol, insuficiéncia de
instalacdes sanitarias e insalubridades em geral; a falta de espaco destinado a
moradia e exploracdo imobilidria de edificacbes em situacdo degradadas para
habitacdo de populacdo de baixa renda; a privacdo de contato com ambiéncias
naturais que gera doencas e decadéncias aos ser humano; constru¢cdes que nao
consideram requisitos de higiene como o sol, o ar e 0 espago.

Aléem disso, o zoneamento que distribui a habitacdo na cidade de forma
indevida favorecendo somente as classes altas; a falta de compreensdo da
essencialidade de instituicdes que atendam as necessidades dos moradores fora do
espaco da habitacdo, como equipamentos de saude, educacdo, abastecimento e
outros; dentre outros. Percebe-se como mesmo quase um século depois, estes
problemas ainda sdo encontrados nos centros das cidades, em corticos e

assentamentos irregulares.
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A Carta de Atenas de 1933 (CIAM, 1933, p.9) também aponta como a moradia
prolonga-se a cidade através de “centros de abastecimento, servicos médicos,
creches, jardins de infancia, escolas, as quais se somarao organizacgoes intelectuais
e esportivas (...) e para completar, os equipamentos de saude, as areas proprias a
cultura fisica e ao esporte cotidiano de cada um”.

Pedro (2000) define a qualidade da habitacdo e aponta como vertentes da
qualidade residencial as qualidades arquitetbnica e urbanistica, a ambiental, a
construtiva, a social e a qualidade do processo. Ou seja, é necessario considerar
diversos fatores para obter qualidade habitacional, fatores estes além da unidade da
residéncia. “A definicdo de padrées minimos de qualidade habitacional ndo pode ser
desassociada do contexto social, cultural e territorial em que se aplicam” (ONU
HABITAT, 2015. p.29).

A adequacéo da habitacéo e da sua envolvente as necessidades imediatas a
previsiveis dos moradores, compatibilizando as necessidades individuais
com as da sociedade, e incentivando a introduc¢éo ponderada de inovagfes
gue conduzam ao desenvolvimento (PEDRO, 2000, p.9).

Villa e Orstein (2013) abordam que qualidade pode ser entendida com
diferentes conotacdes, desde “uma propriedade inerente a um objeto ou ser”, ou uma
escala de valor, um tipo de propriedade fisica, uma qualidade perceptiva sem
materialidade, ou algo substancial que determine interesse a seu respeito.

O direito a moradia adequada é garantido por legislacdo internacional,
reconhecido pelas NacGes Unidas em 1948 através da Declaracdo Universal dos
Direitos Humanos no Art. 25° e no Art. 11° do Pacto Internacional de Direitos
Econdmicos, Sociais e Culturais de 1966. E a tradugcdo do conceito de moradia
adequada a sua aplicacéo é realizada através de parametros de qualidade. Estes sao
definidos e explicados por diversos autores. Os parametros base para uma moradia
digna sao definidos pelas Nag¢des Unidas (1991, p.4) e sistematizadas no Quadro 2
com os elementos essenciais @ moradia adequada, suas descricbes, dimensdes e

indicadores pela ONU-HABITAT (2015).

Quadro 2: Parametros para a moradia adequada.

PARAMETRO DESCRICAO CRITERIO INDICADOR
A moradia néo é N° de lares ou familias em situagéo
adequada se 0s seus de posse segura (incluindo por
ocupantes ndo tém um exemplo, proprietarios proprios,

grau de seguranca de
posse que garanta a
protecdo legal contra
despejos forcados,
perseguicdo e outras
ameacas.

aluguéis com contrato, usufruto ou
titulares de posse com respaldo
legal).

Segurancga de
posse

Posse legal ou
segura



PARAMETRO

Disponibilidade
de servicos

Economicidade

Habitabilidade

Acessibilidade

Localizacdo

DESCRICAO
Disponibilidade de
servicos, materiais,
instalacdes e
infraestrutura: a moradia
néo € adequada, se 0s
seus ocupantes nao tém
agua potavel,
saneamento basico,
energia para cozinhar,
aguecimento,
iluminacéao,
armazenamento de
alimentos ou coleta de
lixo.

A moradia ndo é
adequada se 0 seu custo
ameaca ou compromete
0 exercicio de outros
direitos humanos dos
ocupantes.

A moradia néo &
adequada se nao
garantir a seguranca
fisica e estrutural
proporcionando um
espaco adequado, bem
como protegado contra o
frio, umidade, calor,
chuva, vento, outras
ameacas a saude.

A moradia néo é
adequada se as
necessidades especificas
dos grupos
desfavorecidos e
marginalizados néo sao
levadas em conta.

A moradia néo é
adequada se for isolada
de oportunidades de
emprego, servicos de
salide, escolas, creches
e outras instalagfes
sociais ou, se localizados
em areas poluidas ou
perigosas

CRITERIO
Disponibilidade
de agua
potavel

Disponibilidade
de sistema
sanitario
adequado

Disponibilidade
de energia
elétrica

Disponibilidade
de habitacdo
social

Gasto com a
habitacdo

Lotacéo

Tipologia

Materialidade

Conservacao

Conforto
térmico,
luminico,
acustico

Acessibilidade
universal

Acessibilidade
a transporte,
oferta de
empregos,
servicos,
equipamentos
sociais
Mitigacdo de
riscos naturais
ou antrépicos
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INDICADOR

N° de habitac6es com acesso
regular e adequado a fontes de
agua potavel

N° de habitacdes com sistema de
esgoto adequado (conexdo a rede
ou fossa séptica, com
disponibilidade de unidade
sanitaria privada).

N° de habitac6es com acesso
regular e adequado a energia
elétrica.

N° de habitac6es adequadas que
se encontram disponiveis para
alugar a familias de baixa renda.
% da renda familiar destinada aos
gastos da habitag&o (seja por
financiamento, hipoteca, aluguel ou
arrendamento).

N° de pessoas que residem na
habitagdo/dormitérios de uso
exclusivo & unidade.

N° de habita¢c6es ocupadas de tipo
aceitavel (habitacdes de tipo
permanente, como casas,
apartamentos ou outras
residéncias que possibilitam a
permanéncia de pessoas)

N° de habita¢c6es ocupadas com
materialidade aceitavel (materiais
construtivos duraveis e
adequados)

N° de unidades ocupadas com
materiais de construcdo em estado
de conservacdo adequado (sem
falhas ou danos severos)

N° de habita¢c6es ocupadas que
cumprem os padrdes técnicos os
subjetivos em relacdo ao conforto.

N° de habita¢6es que dispbe de
facilidades que permitem acesso a
toda pessoa na unidade e 0 uso de
todas as funcionalidade e
comodidades, independentemente
de sua condicéo fisica ou mental.

Distancia ou tempo de translado
desde a habitacéo até o ponto
mais perto disponivel

N° de habitac6es em zonas néo
expostas ou adequadamente
protegidas contra riscos
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PARAMETRO DESCRICAO CRITERIO INDICADOR

N° de habita¢cdes que incorporam
(em seu desenho, materialidade ou
Adequagéo funcionalidade) caracteristicas que
cultural ressaltam, favorecem ou permitem
a livre expresséo da identidade
cultural de seus residentes.

A moradia néo é
adequada se nao
respeitar e levar em
conta a expressao da
identidade cultural

Adequacéo
cultural

Fonte: ONU-HABITAT (2015), traducéo da autora.

Os elementos essenciais a moradia adequada definidos pela ONU (1991 apud
ONU-HABITAT, 2015) sédo abordados e complementados por diversos outros autores.

Quanto a seguranca de posse Rolnik (2015) relaciona a crise global de
inseguranca da posse ao avango do complexo imobiliario-financeiro e seu impacto
sobre o direito a moradia. Faz-se um apanhado de casos em diversos paises,
experenciados por ela prépria durante seu cargo de relatora especial da ONU para o
Direito a Moradia Adequada, que mostram jovens sem acesso a moradia de alto preco
do mercado, a inseguranca de posse sendo aplicada de forma a despejar grupos
populacionais de suas moradias por nao poderem arcar com todas as parcelas de
financiamento ou até mesmo ficarem sem suas prometidas casas construidas por
falimento de construtoras pos incentivo do governo a obtencao da casa propria.

Em cada pais ocorre de uma forma, mas a regra € a mesma, o desmonte das
politicas de habitacdo publica e social, desestabilizacdo da seguranca de posse e
conversdo da casa em mercadoria e ativo financeiro incentivam o financiamento da
casa propria como Unica via de acesso a moradia.

A habitacdo urbana, de acordo com Maricato (1997) deve estar conectada as
redes de infraestrutura (adgua, esgoto, energia elétrica, drenagem pluvial,
pavimentacao) e ter o apoio de servicos urbanos (transporte coletivo, coleta de lixo,
educacao, saude, abastecimento, etc.). Estes equipamentos e servicos urbanos séao
distribuidos de forma irregular pela cidade, sendo entdo, a qualidade da moradia
ligada a sua localizagéo.

A viabilidade econémica é fator de grande contradigdo. Ao mesmo tempo em
gue os programas de subsidios surgem com principal propésito de tornar viavel
economicamente a moradia a populacdo mais pobre e vulneravel, eles ainda
apresentam condicdes que ndo solucionam as necessidades desta camada
populacional. Com a utopia de casa propria e financiamentos bancarios como
‘solucao’ para o déficit habitacional, os beneficiarios deste sistema se tornam reféns
de dividas de parcelas que duram anos — quando possuem recursos para dar entrada

no processo de financiamento — e empréstimos bancarios (ROLNIK, 2015).
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A Norma de Desemprenho para Edificacdes Habitacionais NBR 15575 (ABNT,
2013) estabelece como requisitos de habitabilidade: estanqueidade, desempenho
térmico, acustico e luminico, saude, higiene e qualidade do ar, funcionalidade e
acessibilidade e conforto tatil e antropodinAmico. E como requisitos do usuario
referente & sustentabilidade a durabilidade, manutenibilidade e impacto ambiental.

Diversos autores apresentam valores para area da unidade habitacional e area
por cdmodo. A discussao sobre habitacdo minima ganha forca no CIAM Il em 1929,
principalmente com estudos de Alexander Klein na Alemanha. No Brasil esse debate
€ introduzido no Primeiro Congresso de Habitacdo em Sao Paulo, realizado em 1931
(FOLZ, MARTUCCI, 2007) e posteriormente através de outros trabalhos como Silva
(1982), o Instituto de Pesquisas Tecnoldgicas do Estado de Sao Paulo — IPT (1988) e
Boueri (1989).

A Tabela 1 considera a &rea total da unidade habitacional em relacdo ao seu
namero de moradores ou dormitorios. Considera-se o desenvolvimento do trabalho de
Boueri até seu trabalho de livre docéncia (2004), em que além da area minima,
apresenta valores em uma escala de “precario, regular, satisfatério e bom”. As demais
referéncias que apresentavam &reas minimas por dormitorio, foi realizada uma

adaptacao englobando juntamente nimeros de moradores.

Tabela 1: Areas minimas por tipos de habitac&o ou dormitérios e quantidade de moradores.

QUANTIDADE BOUERI (2004) IPT (1988) SILVA (1982)
Precario: < 9,9m?
o Regular: 10 a 11,9m2
1 morador —1 dormitorio | gayistatsrio: 12 a 13,9m?
Bom: = 14m? 33,50m?2 26,32m?2
2 moradores — 1 Precario: < 19,9m?
dormitdrio Regular: 20 a 23,9m?
dormitérios Bom: 2 28m?*
Precario: < 29,9m?
3 moradores — 2 Regular: 30 a 35,9m2
dormitérios Satisfatério: 36 a 41,90m? 41,50m? 34,12m?
Bom: = 42m?
4 moradores — 2 Precario: < 39,9m?
dormitorios Regular: 40 a 47,9m2
4 moradores — 3 Satisfatorio: 48 a 55,9m2
dormitorios Bom: = 56m?
Até 6 moradores — 3 49,50m? 41,92m?
dormitérios

Fonte: BOUERI (2004), IPT (1988), SILVA (1982), organizado pela autora (2022).
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Para a area por comodo (Tabela 2), em Boueri (2004) foram considerados 0s
valores classificados acima de “regular’. A Secretaria da Habitacdo da Argentina

(2019) apresentou dimensdes minimas dos ambientes, que foram multiplicadas por si

mesmas para obter a area minima.

Tabela 2: Areas minimas por comodo.

cODIGO
AMBIENTES AR(GZ%TJ)INA BOUERI (2004) (Slllg‘g;)‘ (1|9P;-8) SANITARIO -
SP (1978)
Precario: < 5,9m?
. , Regular: 7,9 a 6m? 2 2 )
Cozinha Cozinha e Satisfatério: 9.9 a 8m2 3,57m 10m am
lavanderia :
5 Bom:212a 10
/m Precario: <5,9
Area de DM=1,60m Regular: 7,9 a 6m2 2 10m2 ] ]
servigo Satisfatério: 9,9 a 8m?2 '
Bom:=12a10
Com
banheira: Precario: < 4,4m?
. 3,30m? Regular: 4,9 a 4,5m2 ) ) )
Banheirg Sem banheira: Satisfatério: 5,4 a 5m?2 2,40m 2,50m 2,50m
2,70mz2 Bom: =55
DM=1,50m
Precario: £ 7,9m?
L DM=2,80m Regular: 11,9 a 8m?2
o 3 1 2 2 2
£ PRl 7,84mz2 Satisfatorio: 14,9 a 12m?2 7,80m om 8m
Bom: = 15m?
L Precario: < 7,9m?
2° dormitério: ’
L Regular: 8,9 a 8m2
o = d 2 2
2° Dormitorio Dl\él 225}?1(2)m Satisfatério: 9,9 a 9m? 7,75m? 8m 8m
! Bom: = 10m?
Precario: < 8,9m?
Sala de estar i Regular: 12 a 9m? ) ) )
e jantar Satisfatério: 15 a 12m? 10,50m 12m 8m
Bom: 18 a 15m?
Corredores DM=0,90m - - 3mz DM=0,90m

DM = dimensdo minima

Fonte: ARGENTINA (2019), BOUERI (2004), IPT (1988), SILVA (1982), SAO PAULO (1978),
organizado pela autora (2022).

Fatores importantes para o parametro de localizagcdo da habitacdo séo a
presenca de equipamentos e servi¢os publicos e a distancias destes até a habitacao

para que o morador possa acessa-los através da caminhada.

O acesso a moradia esta ligado ao seu prego, que, por sua vez, depende da
sua localizagdo na cidade. Quando alguém compra uma casa, esta
comprando também as oportunidades de acesso aos servigos coletivos,
equipamentos e infraestrutura. Esta comprando a localizagdo da moradia,
além do imovel propriamente dito (MARICATO, 1997, p.43).

Alguns autores apresentam como aceitaveis raios de distancia da moradia até
determinados equipamentos, conforme a Tabela 3. Para Argentina (2019) foram
considerados os raios apontados para intervengdes habitacionais de pequeno e médio

porte.
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Tabela 3: Raios de distancia de equipamentos e servigos em relacdo a localizagcdo da habitacéo.

PRINZ PITTZ @ CASTELLO | ARGENTINA
SOEIRAIENIOS (1986) = (2004)  (2008) (2020)
Infantil 600m 300m 400m 1000m
Educacio Ensino 600m 500m 400m 1000m
fundamental
Ensino médio 1000m 3.000m 800m 1000m
Sadde Hospital - regional - 2000m
Posto de saude 600m 1000m 800m 2000m
TETETETE Ponto de 6nibus 600m 500m - 500m
Estacdo de metrd 1000m - 1000m
Equameptos 1000m 2 500m i 2000m
Cultura e culturais
lazer Pracas e parques 200 a 600m -
de vizinhanca 400m 800m
Parque de bairro 750m 2400m -
AlieEese Comércio 600m - - 500m
Supermercado 1000m - - 2000m
1000 a -
Trabalho Emprego 1500m - -

Fonte: PRINZ (1986), PITTZ (2004), CASTELLO (2008), ARGENTINA (2020), organizado pela autora

(2022).

Montaner (2011), em ‘Herramientas para Habitar el Presente’, desenvolve um

método de analise habitacional baseado em quatro conceitos basicos — sociedade,

cidade tecnologia e recursos — e quatro conceitos complementares — gestao,

reabilitacao, tipologia e percepcao. O autor sintetiza “14+1” critérios basicos de

qualidade para projetos de habitacéo, sendo eles:
1. Espaco ao ar livre privado a unidade habitacional;
. N&o hierarquizacdo dos ambientes;
. Espacos para trabalho reprodutivo;
. Espaco para trabalho produtivo;
. Espagos de armazenamento;
. Atencéo as orientacdes;
. Ventilagdo cruzada natural;

. Dispositivos de uso passivo;

© 00 N O o~ N

. Influéncia da forma;

10. Sistemas de construcao independentes;

11. Adaptabilidade;

12. Recuperacéao de coberturas;

13. Uso de vegetacao na arquitetura;

14. Possivel integracdo de areas de outras residéncias;
14+1. Volume.
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O autor elabora também um quadro (Quadro 3) que classifica questbes

funcionais e construtivas na escala do conjunto residencial e da unidade tipoldgica.

Quadro 3: Aspectos funcionais e construtivos da habitacdo.

CONJUNTO RESIDENCIAL UNIDADE TIPOLOGICA

Diversidade de usos Espaco de trabalho produtivo

Equipamentos comunitarios Espaco de trabalho reprodutivo
Aspectos Espaco exterior proprio e terraco Espaco de Armazenamento
funcionais : . . . : :

Diversidade de tipologias e N&o hierarquizacao

acessibilidade

Atencéo as orientacfes das fachadas = Adaptabilidade

Ventilacdo cruzada natural Possibilidade de crescimento
Aspectos Dispositivos de aproveitamento Otimizacg&o de instalacbes
construtivos .

passivo

Incidéncia da morfologia construtiva Flexibilidade
Fonte: MONTANER (2011), tradug&o da autora.

A Secretaria de Habitacdo da Argentina (2019) no seu Plano Nacional de
Habitacdo, apresenta padrdes minimos de qualidade para compor uma moradia
adequada/digna, desde integracdo social, localizacdo, desenho do conjunto a
habitabilidade. Dentro destas quatro grandes categorias, explora diversos parametros
qualitativos e quantitativos.

Os parametros de qualidade possuem extrema importancia para o projeto de
uma moradia adequada. Atenta-se ao fato de que tais parametros ndo sdo somente
guantitativos, metragens quadradas a serem seguidas, raios de distancia, mas que

diversos outros fatores podem condicionar os parametros de forma diferente.

2.4. Projetos de intervencdo em corticos na América Latina

Para identificar a trajetéria dos programas e projetos de intervencdo que
atuaram em corticos, estuda-se um panorama geral da sobre este objeto de estudo
na América Latina, suas causas e consequéncias na cidade e sociedade, e alguns
exemplos importantes de intervencéo ja realizadas. O mesmo estudo é realizado dos
casos de investigacao desta pesquisa, na cidade de Sao Paulo (Brasil), e em Buenos
Aires (Argentina).

2.4.1. Projetos de intervencao: panorama geral
Na Ameérica Latina os corticos sédo edificios comumente encontrados nos
centros historicos. Delgadillo (2005) aponta que dentre as causas que levaram a

situacdo atual de encorticamento da moradia em centros historicos da América Latina
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estdo o abandono da populacdo burguesa das é&reas centrais no processo de
modernizacdo urbano que ocorre entre o fim do século XIX e inicio do XX, esta deixou
seus casardes no centro e subalugaram quartos como moradia para a populacéo de
baixa renda.

Em 1887, os cortigos representavam 9% dos edificios residenciais da cidade
de Buenos Aires, porém abrigava 28% da populacdo, enquanto até 1895
aproximadamente um terco da populacdo da Cidade do México morava em quartos
de corticos. Houve também o congelamento de alugueis em diversos paises na
década de 1940 e a desigualdade social que foi ainda mais enfatizada pelo modelo
de desenvolvimento econdmico e urbano que fez decair o valor da terra nas areas
centrais, levando a auséncia de investidores imobiliarios e desinteresse por parte dos
proprietarios dos imoveis locais (DELGADILLO, 2008).

As iniciativas de reabilitacdo em moradias de corticos das cidades latino-
americanas comecaram a partir da década de 1990. Estas vém se transformando e
colocando em questdo dois modelos de desenvolvimento urbano, o da cidade
construida e compacta versus o da expansédo para areas periféricas (DELGADILLO,
2008).

O primeiro aparece como um modelo de cidade mais racional e com
pretensdes de sustentabilidade, enquanto o segundo se manifesta como um
modelo de crescimento urbano que desperdica a cidade existente e contribui
com a depredagdo do meio ambiente. Neste sentido, manter e recuperar a
funcdo habitacional das areas urbanas centrais, evitar o éxodo da habita¢&o
até as periferias urbanas e aproveitar a cidade existente (quer dizer, o
patriménio urbano em sua mais ampla expressdo) constituem parte da
construcdo da cidade de futuras geracbes (DELGADILLO, 2008, p. 111,
traducdo nossa).

Entre 1947 e 1999 foram realizados diversos acordos entre paises europeus e
latino-americanos para conservacdo de patrimbnio histérico, melhoria em
infraestrutura urbana, conservacédo e reabilitacdes de edificacbes privadas de uso
habitacional (SCHICCHI, 2014). Dentre estes acordos estdo os envolvendo a Junta
de Andalucia, cooperacdo espanhola com alguns paises como Argentina, Chile,
Uruguai, Equador e outros. Estas cooperacOes de carater urbano e arquitetdnico
seriam uma forma de compensacao historica aplicadas para minimizar desigualdades
sociais “produzidas pelos fenbmenos do crescimento acelerado dos anos 50-60, num
cenario pos-colonial e de conflito entre blocos, que foi acentuado pelos efeitos
posteriores da crise econémica dos anos 70” (SCHICCHI, 2014, p.37).

A Junta de Andalucia promoveu a execuc¢ao de aproximadamente 390 habitacbes por

toda a América Latina. Dentre os projetos estdo a Manzana de San Francisco em
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Buenos Aires, a Casa de los Siete Patios, Casa Ponce e El Penadillo em Quito e
outras. Em Montevideo por exemplo, o Programa Piloto de Reciclagem de Habitacéo,
aplicado em éareas centrais de 1990 a 1995 reciclava imOveis e pretendia para o
processo de segregacdo que expulsava a populacdo do centro. O projetos possuiam
diversidade de tipologias habitacionais, diferentes formas de financiamento como para
aluguel, propriedade ou créditos e investimentos de fundos perdidos (DELGADILLO,
2008). Os projetos e programas eram desenvolvidos juntamente dos governos locais
gue participavam ou ndo na financeirizacao.

Politicas habitacionais que atuam em corticos nos centros histéricos dificilmente
possuem uma gestdo exclusivamente federal devido especificidade de cada cidade.
Os programas e projetos de intervencdo voltados para esses objetos sdo entdo
liderados pela municipalidade, e podem contar com apoios externos para questdes
como financiamento ou execucao. Entre os projetos de intervengao em corticos,
estdo os realizados pela Prefeitura de S&o Paulo (Brasil) e de Buenos Aires

(Argentina).

2.4.2. Intervencdes em corticos de Sdo Paulo

Em S&o Paulo, algumas habitacdes foram construidas formalmente como
moradias de aluguel e posteriormente subdivididas para suportar maior numero de
moradores — de forma inapropriada — como moradia coletiva de aluguel e através da
ocupacao formal ou informal de antigos edificios ou casarfes, ao longo do processo
de urbanizacdo da cidade. O encorticamento que surge nos bairros centrais se
estende até o entorno do centro histdrico (PICCINI, 2004).

Relatos mostram que em 1890 as habitacBes centrais precarias ja eram
consideradas corticos, e que em 1900, um terco das habitacBes de Sado Paulo se
tratavam de corticos (BONDUKI, 1998).

No final da década de 1980 e até o inicio de 2000, os bairros do centro histérico
perderam moradores. De 1991 a 2000 houve perda de 26,01% da populagéo
residencial no distrito da Sé, -17,44% na Republica, e perdas de até 30% nos demais
bairros centrais, segundo o censo do IBGE de 2010.

Desta forma, surge a necessidade de aproveitar servicos, equipamentos e
infraestruturas urbanas existentes na area, pois perdas populacionais levam a
subutilizacdo e ociosidade destes servi¢os. Os centros historicos concentram a maior

parte dos empregos da metropole, portanto deveriam conter mais moradias. Nesta
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época, vivia-se no Brasil uma redemocratizacdo e crises econémicas causadas por
recessao, desemprego, hiperinflacdo e divida externa (NAKANO; KOHARA, 2013).

As camadas populacionais de baixa renda, a fim de ficarem proximas as ofertas
de empregos e demais infraestruturas e servicos dos centros, se viam obrigadas a
permanecer neste espago nas uUnicas maneiras possiveis. A sublocacéo de quartos
ou camas em corticos se torna a opc¢ao de moradia nos centros que os cidadados sem
acesso a moradia de mercado possuem.

As condig¢fes dos corticos de S&o Paulo sé&o caracterizadas por Gatti (2011) ao
descrever a precaria salubridade dos edificios, uso comum de banheiros, falta de
iluminacéo e diversas familias dividindo o mesmo cémodo. Os corticos possuem 0s
aluguéis por metro quadrado mais caros da cidade, além da informalidade, auséncia
de contratos e controles fiscais, brechas faceis para despejos, aumentos ilegais e
abusivos do valor cobrado e ndo cumprimento da Lei do Inquilinato (BRASIL, 1991).

Dessa forma, foi necesséaria a movimentacédo dos moradores de cortico atraves
de grupos organizados, para fazer com que a problematica da habitacdo nos centros
chegasse as politicas publicas de forma emergencial. Os moradores se organizaram
com forte pressdo social a partir da década de 90, e conseguiram a atencao do
governo municipal através dos movimentos: Unificacdo das Lutas dos Corticos (ULC),
Forum dos Corticos e Sem Teto de Sao Paulo, Movimento Moradia no Centro (MMC),
Movimento Sem Teto no Centro (MSTC), Grupo de Articulagdo dos Idosos por Moradia
no Centro (GARMIC), Movimento dos Trabalhadores Sem Teto na Regido Centro
(MTST/RC) Movimento Moradia na Regido Central (MMRC), dentre outros (KOHARA,
2009). “Séo estes movimentos que iriam, a partir de 1997, apds anos de luta sem
encaminhamentos concretos junto a SEHAB e a CDHU, se unir no debate da
requalificacdo dos edificios vazios através das ocupacdes coletivas” (GATTI, 2011,
p.5).

A definicdo do que seria um cortico se deu na cidade de S&o Paulo através da
Lei Moura (Lei n®10.928/91) somente em 1991 sob o governo municipal da Prefeita
Luiza Erundina (1989-1992). A legislacdo define que cortico € uma edificacdo de
habitacdo coletiva com subdivisdo em varios cdmodos alugados, subalugados ou
cedidos, e possui varias fungbes sendo exercidas no mesmo ambiente, infraestrutura
precéria, superlotacdo, dentre outros.

A Lei Moura aponta como responsabilidade da Prefeitura a fiscalizacdo das
condi¢des habitacionais nos corticos, assim como a tomada de medidas necessarias

para atender os parametros de habitabilidade minimos estabelecidos pela prépria lei.
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Em 1995 foi criado o CIRC (Conselho de Intervencgéo e recuperagao dos Corticos)
pela Lei n°® 11.945/95. O 6rgéo fica responsavel pela fiscalizacdo das condi¢cdes de
habitabilidade dos corticos e pelo cumprimento da Lei Moura.

Na gestdo da Prefeita Erundina também foram criados programas e
subprogramas que atuam em corticos e na fixacdo da populacdo encorticada nos
centros histéricos da cidade, sejam através de reabilitacdes nos edificios encorticados
ou pela constru¢cdo de novas unidades habitacionais em areas centrais quando o
imovel original ndo possuia mais condi¢des de recuperacgao.

Um dos programas foi o Funaps Comunitario para apoiar reivindicacdes de
corticos e construir moradias com o extinto Fundo de Atendimento a Populacao
Moradora de Habitacdo Subnormal (FUNAPS). Outro foi o Programa de Recuperacéo
de Corticos com objetivo de financiar imdveis as associacbes de moradores de
corticos a partir do Subprograma 1, e sua posterior reforma conforme exigéncias dos
moradores, o Subprograma 2. No fim da gestdo de Erundina as intervencdes nos
corticos Celso Garcia e Madre de Deus estavam sendo concluidas. O cortico Casaréo
do Carmo havia passado pela retirada de familias e os mutirdes de Imoroty, Pedro
Fachini, Eiras Garcia, e Vilinha 25 de Janeiro tinham adquirido as &reas e assinados
0S CONVénios.

A Lei Moura, porém, ndo estava sendo aplicada de maneira correta pela falta
de fiscalizacdo nos iméveis encorticados do todo o centro e arredores. Apdés 1993
estes programas e subprogramas foram paralisados, e a equipe de corticos da
prefeitura desarticulada de suas atividades, assim 0s empreendimentos que estavam
em andamento enfrentaram periodos de inviabilidade (GATTI, 2011).

Em ambito estadual e com financiamento do BID (Banco Interamericano de
Desenvolvimento) foi implementado pela CDHU (Companhia de Desenvolvimento
Habitacional e Urbano do Estado de Séao Paulo), o PAC — Programa de Atuacdo em
Corticos pelo Decreto n° 43.132 em 1998, porém o programa foi realmente executado
somente em 2002. O objetivo era oferecer melhores condicdes de moradia e
seguranca a populacdo encorticada atravées da construcdo de novos
empreendimentos habitacionais que pudessem abrigar estas familias. O programa,
que teve duracdo de oito anos, atuou na capital paulista e na cidade de Santos
realocando os moradores de corticos para novas habitacées ainda nas areas centrais
das cidades.

Os projetos de intervengdes em corticos iniciados principalmente na gestao da

Prefeita Erundina foram paralisados devido a troca de gestdo. Os governos dos
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Prefeitos Paulo Maluf e Celso Pitta (1993-2000) concentraram as atuacdes em
habitacdes de interesse social em areas periféricas da cidade. A descontinuidade dos
projetos fez com que a populacdo que havia sido retirada dos iméveis encorticados
ficasse a mercé de outras (poucos ou inexistentes) op¢des de moradia, com auxilios
aluguel e muitas vezes em regides diferentes de sua moradia original ou local de
trabalho.

A partir de 2001, quando comeca a gestdo da Prefeita Marta Suplicy (2001-
2004), algumas das politicas elaboradas por Erundina s&o retomadas. Cria-se o
Programa Morar no Centro que continua as acdes do Subprograma 2 de Corticos e
introduz a promocéo de locacédo social na cidade de Sao Paulo. O Programa Morar no
Centro também finaliza as interven¢des no Celso Garcia e no Madre de Deus, realiza
os empreendimentos Fachini, Eiras Garcia, Imoroty e Vilinha 25 de Janeiro, e inicia as
obras do Casarédo do Carmo (posteriormente paralisada) (GATTI, 2011). Todas estas
intervencdes em corticos haviam sido anteriormente inviabilizadas pela troca de
gestao posterior a da prefeita Erundina, e todas elas tratam-se de intervencfes nos
proprios lotes dos corti¢os.

Elabora-se também o Programa de Corticos — Reabilitagcdo da Moradia Coletiva
pela Resolucdo CMH n°15 em 2004, que visava a fiscalizacao de imdveis encorticados
e a intimacgao aos proprietarios para realizacdo de regularizacdo conforme dita a Lei
Moura.

Até 2002 ndo havia legislacéo especifica para oferta de moradia de interesse
social em areas centrais. O Plano Diretor Estratégico da cidade de Sdo Paulo é o
instrumento que implementa a Lei de Zoneamento e divide a malha urbana em zonas.
A ZEIS 3 (Zona Especial de Interesse Social) do Tipo 3 trata das &areas com
concentracdo de iméveis encorticados e de edificios desocupados que devem ser
destinados a Habitacao de Interesse Social. (NAKANO; KOHARA, 2013).

ApoOs esse periodo, o programa que se voltou ao centro histérico foi o Renova
Centro, na gestao do Prefeito Kassab, instituido pelo Decreto n°52.942 em 2012, com
objetivo de viabilizar a habitacéo na regido central da capital através de requalificacéo
de imoOveis sem uso social ou degradados. A meta era atender em torno de 3.000
familias em torno de 50 edificios, porém os edificios entregues nédo foram intervencdes
em corticos. Ressalta-se que este programa posteriormente se aliou ao Programa

Locacao Social para finalizagdo de algumas as edificagoes.

No Plano Municipal de Habitacéo de S&o Paulo de 2011 a estimativa € de
80.389 domicilios encorticados. Em 2017, o Conselho Executivo da Operacao
Urbana Centro aprovou verba para a execu¢éo do censo de corticos, mas até
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este momento da elaboracdo deste artigo a Secretaria Municipal de
Habitacdo aguarda definicéo juridica para contratar a empresa que sera
responsavel pela execucao do censo (SANCHES, VIRGILIO DA SILVA, 2018,
p.10364).

Com excecao da retomada da obra do Casardo do Carmo na gestao de Haddad
(2013-2016) e entrega destes apartamentos em 2018 na gestédo de Doria (2017-2018),
ndo houveram outras atuactes especificas para corticos nestas e nas seguintes

gestdes em Séo Paulo.

2.4.3. Intervengbes em corticos de Buenos Aires

Na cidade de Buenos Aires, 0os corticos chegaram a ser moradia de 20% da
populacao até em torno da década de 50. Era essa a forma da camada de baixa renda
resolver suas necessidades habitacionais. Os corticos se concentraram nos bairros
centrais da cidade, San Telmo e Montserrat (KULLOCK; MURILLO, 2010)

A desvalorizagdo das areas centrais de Buenos Aires é enfatizada com a
migracao da burguesia para o norte da cidade, fugindo das condi¢Bes precérias de
infraestrutura urbana e da pandemia da febre amarela que se espalhava em meio a
insalubridade local. A area central da cidade conhecida como ‘El Sur’ que compreende
os bairros Montserrat, San Telmo e Avenida de Mayo, possui diversos edificios de
valor patrimonial como igrejas, colégios e manzanas completas, assim como 0s
casarfes abandonados pela burguesia que se tornaram moradia coletiva precaria.

A partir da situacdo em que se encontrava o centro historico e as habitacfes
da area que sofriam por despejos em massa, 0s moradores criaram organizacdes em
defesa da moradia central. Grupos como o Consejo Vecinal del Bairro de la Boca e a
Cooperativa de Crédito y Consumo do Bairro San Telmo, que formam bases de
manifestacdo para a intervencdes a partir de 1984 (CANELLAS; COLELLA; DA
REPRESENTACAOQ, 2008).

De acordo com Garay (2004), as normas de protecao patrimonial que focavam
mais nos monumentos histéricos, foram insuficientes para preservar parte do centro
de Buenos Aires, ocorrendo entdo deterioracdo com afastamento da populagéao
residente. Foram aplicadas estratégias de revalorizagcéo do espac¢o, como qualificacao
da Avenida de Mayo e criagdo da Corporacion Antiguo Puerto Madero, que
desenvolvendo-se, ameacam a populacdo de baixa renda que residia na area.
Valorizou-se a terceirizacdo do espaco, enquanto os imoveis residenciais se

deterioravam cada vez mais.
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Como tentativa de solucionar a questdo, foram realizadas reabilitagdes em
grandes imoveis do centro historico, como os do bairro La Boca, do edificio Padelai e
da Manzana de San Francisco, com apoio financeiro internacional, nacional e
municipal, adotando diversos programas que mais se adequassem a cada situacgao.
N&o se resolveu a totalidade de problemas habitacionais do centro histérico, mas
formulou-se base de politicas a serem seguidas (GARAY, 2004).

A reabilitacdo do bairro La Boca, de 1984, propde a remodelacéo de grandes
imoveis, alguns deles estavam sendo ocupados como corticos. Os moradores se
juntaram contra o desalojo for¢ado e reivindicaram a compra dos iméveis por parte do
municipio. Somente em 1979 é realizada uma delimitacdo do centro historico pela
nova Comisibn de Preservacion de Areas Historicas, area que € reduzida
posteriormente.

Em 1991 ¢é criada a Area de Proteccion Historica que deve ser reabilitada pela
Secretaria de Planeamiento Urbano ou pela Secretaria de Cultura. Ou seja, devido a
extrema necessidade da populacao residente, as intervenc¢des iniciaram em centro
histérico sem um adequado planejamento em relacdo aos valores patrimoniais ali
presentes (JUNTA DE ANDALUCIA, 2000).

Posteriormente, em 1990, a Buenos Aires e a Junta de Andalucia assinam um
Protocolo de Colaboracdo e um Programa de Atuacdes para realizar a reabilitacédo de
sete edificios na quadra (manzana) Franciscana localizada no centro histérico com
finalidade para habitacdo de interesse social, de modo que os residentes né&o
precisassem ser retirados da regido central. Esta cooperacao foi um programa de
difusdo da arquitetura da cidade que gerou a publicacédo de panfletos e exposicoes, e
um programa de estagios que permitiu a troca multidisciplinar de profissionais entre
0s paises.

Dentre os projetos realizado para reabilitacdo de corticos sem a retirada dos
moradores das areas centrais esta a reabilitacdo progressiva. Este método realiza
reparos sem precisar realocar as familias, as intervencdes obtém forcas individuais
ou coletivas de auto-gestdo, e € um movimento social que luta pela ocupacao de
imoveis abandonados nos centros historicos (DELGADILLO, 2008).

A municipalidade de Buenos Aires (1991) afirma que, com 0 mesmo objetivo
das revitalizacdes na Avenida de Mayo e Porto Madero, a reabilitagcdo da manzana
tem impacto positivo no bairro, valorizando as propriedades vizinhas e melhorando a

qualidade de vida.
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2.5. Dialogia na Arquitetura

Para compreensdo dos projetos de intervencdo em corticos nos centros
historicos da América Latina, recorre-se a fundamentacao tedrica desenvolvida por
Muntafiola (2000, 2006), que possui bases filosoficas na dialogia de Bakhtin (1997) e
na narratividade de Ricoeur (2002), abordagem para a proposta do método Arquitetura
Dialdgica.

O conceito de diadlogo na literatura é estudado por Bakhtin (1979, p.323), trata-
se de "relagBes possiveis entre enunciados integrais de diferentes sujeitos dos

discursos”, ou seja, entre texto e contexto.

As relages dialdgicas sao de indole especifica: ndo podem ser reduzidas a
relacbes meramente légicas (ainda que dialéticas) nem meramente
linguisticas (sintatico-composicionais). Elas s6 sdo possiveis entre
enunciados integrais de diferentes sujeitos do discurso [...]. As relagbes
dialdgicas pressupdem linguagem, no entanto, elas ndo existem no sistema
da lingua [...]. As relagdes dialdgicas séo rela¢des (semanticas) entre toda a
espécie de enunciados na comunicagdo discursiva. Dois enunciados,
quaisquer que sejam, se confrontados em um plano de sentido [...] acabam
em relacdo dialégica (BAKHTIN, 1979, p.323).

O autor apresenta uma triplice o6tica de dialogo: eu-para-mim, eu-para-outro,
outro-para-mim, articulado posteriormente por Muntafiola (2006) na arquitetura. Ele
traz também o conceito de arquitetdbnica e como difere-se do conceito de arquitetura.
Enquanto o primeiro € definido por Bahktin como a relacdo estética entre forma e
conteudo, “a estrutura de um objeto estético, em sua distingdo puramente artistica” e
por Holquist como unida diretamente com a nocdo de ‘contestabilidade’
(answerability), “ou seja, a capacidade de se dirigir a alguém ou a algo desde outro
alguém ou outro algo” (MUNTARNOLA, 2006, p.64).

O conceito de arquitetura, por sua vez, deve ser entendido como arte, ciéncia
e ética em sentido direto. O autor acrescenta que nestas esferas de conhecimento,
assim como na literatura, fazem-se presentes elementos semanticos sem sujeicéo a
determinacdes temporais ou espaciais, mas sdo objetos de nossa percepcao e
conhecimento. Para o entendimento de significados € necessario que eles tomem a
forma de simbolos ou signos, ou seja, algo visivel ou audivel, percebido através de
sentidos, como um desenho, uma palavra, uma férmula matematica. “Sem estas
expressdes espacgo-temporais, mesmo 0 pensamento abstrato € impossivel.”
(MUNTANOLA, 2006, p.71). Ricoeur, Bakhtin e Le Corbusier j4 mostravam que a
‘construgao’ (plastica) reintroduz as pessoas ao mundo social de significagdo entre
sujeitos e objetos (MUNTANOLA, 2006).
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Aprofundando os entendimentos sobre Texto e Contexto, explora-se seus
significados e principalmente suas relacdes. A base desses termos utilizados no
método em questao € a literatura, e principalmente a narratividade traduzida para o
universo da arquitetura como ferramenta de interpretagéo da obra arquitetonica.

Ricouer (2002) afirma que o projeto arquitetdnico se situa no espaco e a
narratividade literaria se situa no tempo, colocando ambos em paralelo se observa
gue o tempo do relato e 0 espaco da arquitetura ndo se limitam a fracdes de tempo e
espacgo geométrico, mas se desdobram entre tempo fisico e tempo psiquico. Assim, 0
autor estabelece uma articulagdo hermenéutica entre narratividade e arquitetura
através do conceito de cronotopo, a unido de topos (lugar, sitio) e chronos (tempo)
apontando que o projeto arquitetbnico se situa no espaco enquanto a narratividade

literaria se situa no tempo.

Uma analogia: um estreito paralelismo entre arquitetura e narratividade: a
arquitetura seria para o0 espacgo o que a historia é para o tempo, ou seja, uma
operagcdo "Configuradora"; um paralelismo entre, por um lado, o ato de
construir, ou seja, construir no espago e, portanto, por outro lado, o ato de
narrar, ordenando a trama no tempo. (...) Em outras palavras, &, na verdade,
cruzar espaco e tempo através atos de construir e narrar (RICOEUR, 2002,
p.11, traducdo nossa)!

Esta unido cronotrépica forma trés fases do texto que o autor coloca em

paralelismo com a arquitetura: prefiguracdo, configuracéo e refiguracao.

Figura 3: Ciclo hermenéutico

configuracdo

refiguracdo

prefigdtacdo

Fonte: RICOEUR (2002), organizado pela autora.

A prefiguracdo € o tempo mental, € como um relato imediato na consciéncia, e

tal relato tem sentido de troca de recordacdes, experiéncias e projetos, e ndo se limita

! Texto original: una analogia: un estrecho paralelismo entre arquitectura y narratividad: la arquitectura seria para
el espacio lo que el relato es para el tiempo, es decir, una operacion «configuradora»; un paralelismo entre, por un
lado, el acto de construir, es decir, edificar en el espacio, y, por otro lado, el acto de narrar, disponer la trama en el
tiempo. (...) Dicho de otro modo, se trata, em realidad, de cruzar el espacio y el tiempo a través de los actos de
construir y de narrar (RICOEUR, 2002, p.11)
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a isso, mas é também co-extensiva a deslocamentos de um lugar a outro. Enquanto
lugar é onde qualquer coisa se sucede e produz, “onde as trocas temporais seguem
os trajetos afetivos ao longo dos intervalos que os separam e voltam a os unir’
(RICOEUR, 2002, p.17). E 0 momento em que a narrativa histérica existe como ideia.

A configuracdo € o tempo césmico de fatos narrados, a materializacdo do
projeto arquitetdnico no espaco, Ricoeur (2002) adota a ideia da interdependéncia
entre a concordancia e a discordancia, cada historia contém um tipo de acordo-
desacordo. Se faz presente quando o ato de narrar se liberta do contexto da vida
cotidiana e entra no campo da literatura, ou seja, € registrada por escrito.

A refiguracdo é o tempo social, € a leitura e compreenséo do relato, sendo
entdo a compreensédo do espaco materializado e a percepcéo do usuario (RICOEUR,
2002).

A partir da triplice 6tica do estudo dialégico de Bakhtin e da hermenéutica da
narratividade de Ricoeur (2002), Muntafiola (2006) relaciona a hermenéutica com a
arquitetura definindo trés fases que geram relacdes entre arquitetura e vida social
(dialogia social): o tempo mental como ciéncia cognitiva e da origem psicolégica do
lugar a partir do desenho, ou seja, o projeto; o tempo cosmoldgico do entorno € a
origem fisica do lugar, ou seja, a construcao; e o tempo histérico e social da cultura, a
apropriacdo social do lugar como o uso social, fazendo disto uma estrutura
cronotrépica mental/educativa, territorial/geografica e histérica/social,
respectivamente (Figura 4).

Figura 4: Triplice natureza do cronotopo socio-fisico

Cronotopo
mental/ educativo
Uso social do Construcdo do
€spaco espaco
Cronotopo territorial Cronotopo
geografico histérico e social
v
Projeto de

arquitetura

Fonte: MUNTANOLA (2006), traduc&o da autora.
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Essa triplice natureza resultante comp&em o texto em analise pelo método, que
deve estar em didlogo com o Contexto através das categorias histéricas, urbanas,
sociais, econdémicas, culturais, ambientais e politicas para compor uma arquitetura
que seja dialdgica.

Muntafiola (2000) também engloba como uma categoria da arquitetura
dialogica: a topogénese - origem do lugar habitado — formada pela estética, ética e
l6gica. Cada uma delas se divide em um polo pessoal, um polo coletivo e um polo
dialégico, ou seja, trés tipos de interacdes dialdgicas. No polo individual ha a poética,
a ética e a epistemologia, no polo social histérico h& a retdrica, a politica e a ciéncia e
no polo dialégico ou nas leis culturais sociais e entorno ha a construcao fisica e social
do espaco (MUNTANOLA, 2002, p.37).

A estética possui as dimensdes da poética, retdrica e hermenéutica, sendo a
primeira a arte de construir a fim de discutir o imaginario de uma cultura, a segunda é
a arte de argumentar e persuadir e a ultima € a arte de interpretar textos de um
contexto. “Configurar, argumentar e redescobrir, trés operacfes maiores que sdo
totalizadoras, mas que a finitude dos locais de origem de cada uma delas as obriga a
se complementarem” (MUNTANOLA, 2000, p. 61).

A ética abarca a moral e a politica, sdo tanto as leis e quanto as virtudes que
ajudam a refletir sobre o passado e moldar um futuro melhor, avaliando medidas,
fungdes e formas espaciais.

Por fim, a l6gica/ciéncia sdo os conhecimentos, as legislacdes e tecnologias de
projeto arquitetdénico em coeréncia com o edificio, a cidade e a paisagem. O futuro da
arquitetura depende da constituicdo desta ‘ligacdo perdida’ entre arquitetura e
interacdo social definido simultaneamente desde a perspectiva da triplice cultura:
estética, ética e ciéncia, e desde o ponto de vista da triplice espacial temporal:
cosmoldgica, mental e histérica (MUNTANOLA, 2002, p.39).



Figura 5: Diagrama da arquitetura dial6gica, narratividade, cronotopo e topogénese.

TEXTO -

NARRATIVIDADE

HERMENEUTICA CRONOTOPOS

Retorica
Herméutica

Etica
Logica

Prefiguragdo«———Mental/educativo«—— Projeto - | » Estética «——» Poética

Configuragaoe«——Territorial/geografico «— Construgdo

Refiguracdo «—— Historico/social «=—— Uso social

Fonte: organizado pela autora (2022).
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3. Método

O método de analise proposto para alcancar o objetivo delineado nesta
pesquisa € exploratorio-descritivo, com base na teoria da Arquitetura Dialdgica que se
fundamenta na topogénese de Muntafiola (2002, 2006 e 2007), na narratividade
hermenéutica de Ricouer (2003), e na filosofia da dialogia de Bakhtin (1997) e em
diversos outros pesquisadores que utilizam a Arquitetura Dial6égica como base para
uma metodologia (SALCEDO, 2009; MARTINS, 2016; LUCREDI, 2019; SILVA, 2020;
SANCHEZ, 2020).

Para realizar a analise da qualidade da habitacéo, define-se parametros de que
investigam as situacdes e caracteristicas dos objetos de estudo. Tais parametros sao
definidos com base na ONU (1991), Salcedo (2007), Montaner (2011) e Argentina
(2019). Cada parametro possui indicadores de andlise, definidos a partir da bibliografia
principal citada acima e complementados por outros autores e documentos como
Cartas Patrimoniais Internacionais, Sdo Paulo (1978), Prinz (1986), Boueri (2004), e
Salcedo (2015), Rolnik (2015), Buenos Aires (2018), Sanchez (2019), ABNT (2003;
2020), IRAM (2012), dentre outros.

A Arquitetura Dialégica é utilizada no método proposto como uma base
organizacional para a distribuicdo dos parametros de andlise definidos.

Sao trés principais etapas de andlise. Primeiramente, faz-se um estudo do
Contexto através de um levantamento das categorias do centro historico e dos
parametros apresentados pelo Projeto de Intervencdo em Cortico. Posteriormente, €
realizada analise do Texto através de suas dimensdes de projeto, constru¢cdo e uso
social, compondo a narratividade hermenéutica e a topogénese do objeto de estudo.
Por fim, elabora-se uma matriz de rela¢gdes dialdgicas entre Texto e Contexto para
uma verificacdo da adequacao e investigacdo da qualidade do objeto de estudo ao
seu contexto.

Portanto, o método relaciona um Texto — através das dimensdes do projeto,
construcdo e uso social - com seu Contexto — através das dimensdes de lugar e
projeto intervencgdo - por meio da andlise dos parametros definidos para cada umas

de suas dimensdes (Figura 6).
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Figura 6: Diagrama de etapas da metodologia.
ESTUDO DE CASO

M e N
1@ Etapa 2@ Etapa
CONTEXTO TEXTO
Centro historico Proieto L
Definicdo de < S ) 5 _ Deflplgao de
parametros Projeto de 1 Construcao parametros
Intervencéo em : Uso Social
\_ Cortico Y, : _ )
¥

3¢ Etapa _
MATRIZ DIALOGICA

\
QUALIDADE
DA MORADIA

Fonte: autora (2022).

Para analisar a qualidade de habitacéo dos projetos de intervencdo em corticos
em centros histéricos da América Latina serdo explorados estudos de caso em que 0
Texto é aintervencao no Casarao do Carmo e seu Contexto € o bairro da S€, no centro
histérico da cidade de Sao Paulo (Brasil), e o caso cujo Texto é a reabilitacdo da
Manzana de San Francisco que possui como Contexto o bairro Montserrat no centro
histérico de Buenos Aires (Argentina). A andlise é a realizada através de parametros

de qualidade qualitativos e quantitativos.

3.1 Analise do Contexto

A analise do Contexto é a primeira etapa do método, sdo identificadas as
caracteristicas dos centros historicos onde estdo localizados os estudos de caso com
base nas categorias dos centros historicos abordados por Salcedo (2007), e os

parametros da Gestdo do Projeto de Intervencao de Corticos.

3.1.1. Centro Histoérico

7

O centro histérico € analisado através das categorias: fisico-geografica,
historica, urbana, arquitetbnica, social, econémica, cultural e politica, conforme
Quadro 4.

Quadro 4: Categorias do centro histérico.
CATEGORIA DESCRICAO

Fisico-geogréfica Topografia, clima, orientacéo solar, ventos;

Formacdo urbana e transformacdes cronotépicas. fatos histéricos
relevantes da cidade, patrimdnio, identidade e memoria.

Histérica
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CATEGORIA DESCRICAO

Desenho urbano, localizacéo, infraestrutura, servicos e equipamentos
publicos, comércio e servicos basicos, marcos urbanos;

Estilos, implantacdo das construcdes no lote, gabaritos, composicdo das
fachadas e acabamentos.

Renda mensal, composicdo familiar, faixa etaria, ocupacdo, grupos
sociais.

Habitos, praticas, tradicdes comportamentais; representacdes e
expressédo de valores.

Politicas e programas de habitacdo de interesse social, recursos
econdmicos, Plano Diretor, Subsidios, Normas técnicas, etc.

Fonte: SALCEDO (2007), organizado pela autora (2022).

Urbana

Arquitetbnica

Socioecondmica

Cultural

Politica

Para a categoria fisico-geografica sdo levantados os dados de topografia,
clima, orientacdo solar e ventos da regido onde esta localizada o objeto de estudo por
meio de pesquisa documental.

Na categoria histérica séo identificadas questdes de identidade, memoria,
formacdo da area e transformacdo cronotOpicas pelas quais o bairro ou distrito
passaram. O levantamento € realizado através de pesquisa documental.

Para a categoria urbana sédo estudados o desenho urbano do tracado e a
localizacdo. Também, analisa a oferta de equipamentos de saude, educacéo, cultura,
lazer, comércio de alimentacao e transporte e quais as distancias deste até o objeto
de estudo, conferindo os dados com as distancias indicadas por Prinz (1986), que
conforme o levantamento bibliografico realizado, é o autor que apresenta informacdes
mais completas sobre as distancias necessarias a cada equipamento, sendo no geral,
0 que apresenta também as menores distancias. Observa-se também a presenca de
marcos urbanos ou pontos nodais de importancia a regiao. O levantamento sera feito
por pesquisa de campo e mapas digitais.

Na categoria arquitetbnica sao identificadas, através de levantamento
fotografico in loco e pesquisa documental, dados sobre a implantacao do edificio no
lote, os estilos arquitetbnicos presentes nos edificios do centro histérico, quais 0s
gabaritos de altura seguido, as densidades edilicias, sistemas construtivos, materiais
e formas e quais as condi¢fes dos edificios de valor patrimonial.

A caracteristica social do Contexto é analisada conforme as categorias
socioecondmicas, ou seja, as caracteristicas dos moradores do centro historico
segundo a renda mensal, composicao familiar, faixa etaria, ocupacao, pertencimento
a algum grupo social especifico ou minorias sociais.

Quanto a categoria cultural, sdo abordadas os habitos, praticas, tradicdes
comportamentais da populacdo em relacdo ao ambiente urbano e quais as

representacées e expressdes presentes no espaco.
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A categoria politica esta relacionada com a gestao publica (prefeitura, governo
estadual e/ou federal) dos programas e projetos de habitacdo social, os recursos
econdbmicos destinados a estes programas (CAIXA, Banco do Brasil, Fundo de

Habitag&o), o Plano Diretor, e normas (acessibilidade, ventilacdo por cdmodo, etc.).

3.1.2. Projeto de Intervencédo em Corticos

O Projeto de intervencdo em corticos € analisado segundo os parametros:
promocao, financiamentos, subsidios, gestéo participativa, beneficiarios e seguranca
de posse, e diretrizes de projeto. O Quadro 5 indica os indicadores de cada parametro

e qual a sua relacdo com as categorias do Contexto.

Quadro 5: Paradmetros de analise do Projeto de intervencdo em corticos.

i RELACOES COM AS
PARAMETRO INDICADOR CATEGORIAS DO
CENTRO HISTORICO
- Promocgao publica, privada,
Promocéo parcerias -Politica
- Agentes promotores,
financiadores, executores
- Aluguel, financiamento iy
. . . -Politica
Financiamento - Parcelas, comprometimento de . -
-Socioeconbmica
renda
- Formas de incentivo a _Politica
Subsidios intervencao habitacional ; -
P -Socioeconbmica
- Subsidios aos moradores
- Inclusdo dos moradores nas -
~ L g . ~ -Politica
Gestéo participativa decisdes de projeto, gestdo e
~ -Cultural
manutencéo
Beneficiarios - Grupos alvo do programa -Socioecondmica
- Protecédo contra despejos
Seguranca de posse forcados -Politica
9 ¢ P - Liberdade de escolher onde -Socioecondmica
viver
- Localizagéo -Socioecondmica
- Sustentabilidade . o
; . -Fisico-geografica,
- Funcionalidade _Arquitetdnica
Diretrizes de projeto - Acessibilidade 9
. -Urbana
- Usos mistos
: -Cultural
- Conforto ambiental _Politica
- Tipos de habitacéo

Fonte: autora (2022).

A promocéao € analisada através da identificacdo dos agentes promotores,
financiadores e executores da intervencéo, qual a origem da promocao da
intervencao, conforme aponta Montaner (2011), e como ela se relaciona com as
Categoria Politica do Contexto.

No financiamento séo identificados a forma de oferta econémica da moradia,
se aluguel, financiamento, carta de crédito ou outros, se ha diretrizes de os valores de

gasto mensal com parcelas ou pagamentos e qual o comprometimento da renda em
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relacdo a categoria socioecondmica e politica do Contexto. A Lei Federal Brasileira
n°® 8.692 de 28 de julho de 1993 define que “Os contratos de financiamento
habitacional celebrados em conformidade com o Plano de Comprometimento da
Renda estabelecerdo percentual de no méximo 30% da renda bruta do mutuério
destinado ao pagamento dos encargos mensais” e define como encargo mensal o
total pago mensalmente de financiamento habitacional. E na Argentina, a Ley 341 de
24 de fevereiro de 2000, Art 7°, estabelece que “Las cuotas cancelatorias de los
créditos no deben superar el veinte por ciento (20%) del ingreso total del hogar.”

Para subsidios serdo identificadas as formas de incentivo a habitacao social
provindas do governo seja federal, estadual ou municipal e como se relacionam com
a categoria socioecondémica e politica do Contexto.

Em gestdo participativa, parametro abordado por Montaner (2011) e
Argentina (2020), s&o identificadas as diretrizes do projeto sobre a inclusédo dos
moradores nas decisdes de gestao, projeto arquitetbnico e manutencao pds-ocupacao
e como esta inclusédo de adequa as categorias politica e cultural do Contexto.

Em beneficiarios sao identificadas as caracteristicas da populacdo atendida
pelo Projeto ou o Programa ao qual pertence, ou seja, se relaciona diretamente com
a categoria socioeconémica do Contexto, Investiga-se se ha diretrizes sobre o perfil
dos beneficiarios, e qual a renda, ocupacao, faixa etaria, grupo social daqueles que
foram beneficiados. O levantamento destes dados é realizado através de
questionarios e pesquisa documental.

Quanto a seguranca de posse, sao identificadas as diretrizes fornecidas pela
gestao do Projeto de Intervencéo sobre protecao contra despejos forcados e liberdade
de escolher onde viver e mantém residéncia no local de intervencdo em relacao a
categoria politica do Contexto sobre a legislacdo existente no local e a categoria
socioeconbémica pelas condicfes e necessidades e econdmicas da populacdo (ONU,
2015; MONTANER, 2011; ARGENTINA, 2020; ROLNIK, 2015).

Diretrizes do projeto, definidos pela Gestédo do Projeto de Intervencéo para a
elaboracdo dos projetos podendo ser: sustentabilidade, funcionalidade,
acessibilidade, conforto ambiental, usos mistos, permeabilidade, etc. Assim também
como os tipos de habitagdo a serem oferecidos: conjugados, um dormitorio, dois
dormitdrios, trés dormitorios. Por abranger as diretrizes projetuais da habitacdo, este
parametro de relaciona com as categorias fisico-geografica, urbana, arquitetonica,

cultural, politica e socioecondmica do Contexto.
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3.2. Analise do Texto
A analise do Texto, ou analise do estudo de caso, é realizada através de
parametros nas dimensdes do projeto, da construcdo e da percepcdo dos moradores,

conforme o método da Arquitetura Dial6gica.

3.2.1. Projeto
O projeto € a concepcgao da obra arquitetbnica, é o tempo mental do lugar,
originado a partir de ideais e desenhos. E a diretriz da topogénese do lugar, portanto
deve englobar os conceitos de estética, ética e logica definidos por Muntafiola (2002).
Os parametros de qualidade para analise do projeto séo localizagéo, identidade do

projeto, desenho do conjunto, habitabilidade e espacialidades, conforme Quadro 6.

Quadro 6: Parmetros de qualidade do Projeto.

RELACOES DIALOGICAS
A INDICADORES COM:
PARAMETROS Categorias do Projeto de
centro histérico | Intervencao
- Infraestrutura urbana
- Proximidade de equipamentos e servi¢cos o
. o Diretrizes de
Localizacdo - Acesso ao transporte publico Urbana ;
e o projeto
- Condigbes fisicas e de segurangca do
percurso urbano
Identidade do - Hibridac&o e intertextualidade arquitetdnica Arquitetonica, Diretrizes de
projeto - Estética do edificio Historica; projeto
- Implantagdo, densidade, volumetria e
escala
- Programa arquitetdnico Fisico-geografica;
- Espacos verdes Arquitetonica, Beneficiarios
Desenho do . } S
. - Espacos coletivos Urbana; Diretrizes de
conjunto . N :
- Obras complementares Socioecondmicas; projeto
- Fachadas ativas Cultural.
- Usos diversificados (habitacao, comércio e
servigos no pavimento térreo)
o - _Espac;os intermediarios entre publico e Urbana Diretrizes de
Espacialidades | privado .
Cultural projeto

Fonte: autora (2022).

Alocalizacao identifica quais as diretrizes foram promovidas para a localizagéo
das unidades habitacionais em Diretrizes do projeto ou se elas permanecem no lote
do cortico. Verifica-se também a eficiéncia dos equipamentos e servicos que estdo no
raio de influéncia identificados na categoria urbana do Contexto. Para analise da
adequacao de localizacao do Projeto, Prinz (1986) foi 0 autor que apresentou valores

mais adequados dos raios de influéncia sobre os equipamentos e servicos urbanos,
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desta forma, os equipamentos dentro da distancia estabelecida por ele séao
considerados como 6timo; para a classificacdo de satisfatorio consideram-se as
distancias estabelecidas entre Prinz (1986) e a Argentina (2019); e todas as distancias
maiores que as fornecidas pela ultima séo de classificacao precaria (Tabela 4).

Para os valores idénticos entre ambos os autores, foi considerada uma variagao
de 20% na distancia para passar de satisfatorio a 6timo. Importante ressaltar que para

a andlise, as distancias sao consideradas em linha reta do equipamento até a unidade.

Tabela 4: Escala de qualidade para distancia de equipamentos e servicos publicos a habitacao.

EQUIPAMENTOS E SERVICOS OTIMO SATISFATORIO  PRECARIO
Infantil < 600m 600 a 1000m >1000m
Educacéo Ensino fundamental < 600m 600 a 1000m >1000m
Ensino médio <1000m 1000m >1000m
Satde Hospital i < 1000m 1000 a 2000m > 2000m
Posto de saude < 600m 600m a 2000m > 2000m
Transporte Pontci de d6nibus < 500m 500 a 600m > 600m
Estacdo de metro < 800m 800 a 1000 m > 1000m
Eqmpame_ntos < 1000m 1000 a 2000m > 2000m

culturais
Cultura e Pracas e parques de
lazer i, < 200m 200 a 400m > 400m
vizinhanca

Parque de bairro < 600m 750m > 750m
Alimentagéo Comeércio <5000m 500 a 600m > 600m
Supermercado < 1000m 1000 a 2000m > 2000m
Trabalho Emprego < 1000m 1000 a 1500m > 1500m

Fonte: elaborado pela autora (2022) com base em PRINZ (1986) e ARGENTINA (2020).

A identidade do projeto segue as diretrizes de hibridacéo e intertextualidade
arquitetdnica de Salcedo (2015). Intertextualidade é a intencionalidade projetual, e
relacdes dialégicas entre a linguagem contemporanea e o contexto. E a hibridagéo é
a preservacao do edificio antigo e sua interpretacdo que atenda aos novos usos,
valorizando o antigo através do novo. Trata-se também da estética do edificio. Este
parametro relaciona-se com as categorias arquitetdnica e histérica do Centro Histérico
e com as Diretrizes de Projeto do Contexto.

O desenho do conjunto (Quadro 7) considera a implantagcéo, volumetria e
escala da edificacdo, também se verifica 0 programa arquitetdnico, a presenca de
espacos verdes, espacos coletivos, obras complementares e areas de transicdo com
a area externa (MONTANER, 2011) se adequam as categorias urbana, arquitetonica,

cultural e com as Diretrizes de projeto do Contexto.
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Quadro 7: Parametros para analise do desenho do conjunto.
ADEQUACAO
SITUACAO COM
CONTEXTO
SIM NAO SIM NAO

INDICADOR

Unidade isolada

Implantacéo Unidade geminadas

Unidade apartamento

Proporcéo altura/rua

Escala e Continuidade de fachada urbana

volumetria Adequacéo topogréfica

Atende ao gabarito

Patio interior

Patio aberto

Integracéo Recuo lateral

interior/exterior | Visuais

Espaco publico no lote

Atividades em planta baixa

Tipologias acessiveis

Variedade tipolégica

Programa Existéncia de ambientes coletivos

arquiteténico Existéncias de equipamentos de apoio

Existéncia de areas verdes

Servi¢co ou comércio no térreo
ANALISE

Fonte: elaborado pela autora (2022) com base em MONTANER (2011)

Verifica-se também quais as tipologias proporcionadas no projeto: conjugados,
um dormitorio, dois dormitérios, trés dormitérios ou mais, e se estas atendem a
diversos grupos sociais.

Para espacialidades sao considerados os parametros apresentados por
Montaner (2011), como presenca de espacos intermediarios entre areas privadas do
conjunto habitacional e do entorno urbano, e também entre a unidade habitacional e
0S espacgos coletivos do conjunto habitacional em relacdo as categorias urbana e

cultural, e Diretrizes de projeto do Contexto.

3.2.2. Construcéo

A construcdo é a materializacdo do projeto e das ideias no espaco fisico e o
momento em que eles se territorializam na cidade. Esta dimensé&o do Texto utiliza para
analise da qualidade habitacional os seguintes parametros: habitabilidade, conforto
ambiental, acessibilidade, disponibilidade de servicos, e infraestrutura,
adaptabilidade, sistema construtivo, sustentabilidade e reabilitagdo patrimonial,

conforme Quadro 8.



Quadro 8: Pardmetros de qualidade da Construcéo

PARAMETRO

INDICADOR

RELACAO DIALOGICA COM:

Categorias do
Centro Histoérico

Projeto de
Intervencgao
em Corticos

Projeto

Habitabilidade

- Area por tipo de
cémodo

- Espacgos abertos
pertencente a unidade
habitacional

- N&o hierarquizacéo

- Espacos produtivos e
reprodutivos

- Espacos de
armazenamento

Socioecondmica;
Cultural;
Politica

Diretrizes de
projeto

Desenho do
conjunto

Conforto
Ambiental

-Orientacéo da janela
por cdmodo
-lluminacéo
-Ventilacdo

Fisico-
geografica;
Politica

Diretrizes de
projeto

Desenho do
Conjunto

Acessibilidade

- Tipos de habitagéo
para pessoas com
deficiéncia fisica ou
idosos;

-Largura das escadas,
corrimaos, rampas
-Elevadores

Socioecondmica;
Politica

Diretrizes de
projeto;
Beneficiarios.

Desenho do
conjunto

Disponibilidade
de servigos e
infraestrutura:

- Instalacdes
hidrossanitarias

- Instalacdes elétricas
- Equipamentos
comunitarios

- Elementos de
seguranca

- Coleta de lixo

Arquitetbnica
Urbana;
Cultural

Diretrizes de
projeto

Localizacao;
Desenho do
conjunto

Adaptabilidade

- Flexibilidade
construtiva

- Possibilidade de
expansao

- Otimizacao de
instalacdes

Socioecondbmica;
Arquitetdnica

Diretrizes de
projeto

Desenho do
conjunto

Sistemas
construtivos

- Tecnologias
construtivas

- Sistemas
independentes

- Materiais de
construcao

- Materiais de
acabamento em pisos,
vedacdes e
revestimentos

Arquitetbnica
Politica

Diretrizes de
projeto

Desenho do
conjunto

Sustentabilidade

- Aproveitamento ativo
- Eficiéncia energética
- Reciclagem e
compostagem

- Adequac¢édo ambiental
- Contribuicfes sociais
e econGmicas

- Recuperacao de
coberturas

- Integracéo de
vegetacao

Fisico-
geografica;
Arquitetonica;
Socioecondmicas

Beneficiarios;
Diretrizes de
projeto

Desenho do
conjunto
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RELACAO DIALOGICA COM:
PARAMETRO INDICADOR Categorias do | -rojetode :
O Intervencao Projeto
Centro Historico :
em Cortigos
- Métodos de
intervencdo no Diretrizes de Identidade
Reabilitagdo patriménio Arquitetdnica; ; do projeto;
- . x o projeto
patrimonial - Recuperagéao Historica Desenho
tipolégica do conjunto
- Contemporaneidade

Fonte: autora (2022).
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Na habitabilidade, para a analise de cada cémodo da habitacdo s&o aplicados

os indicadores de Boueri (2004) no caso do Brasil, conforme a Tabela 5.

Tabela 5: Escala de avaliacéo da area de cobmodos da habitacdo — Brasil.

cOMODO BOM SATISFATORIO REGULAR PRECARIO
Cozinha 2> 10m? 8 a 9,9m? 6a7,9m? < 5,9m?
Sala 2> 15m? 12 a 14,9m? 9a11,9m? < 8,9m?
Dormitério 1 2> 15m? 12 a 14,9m? 9al1l1,9m? < 8,9m?
Dormitério 2 2 12m? 10a11,9m? 8 a9,9m? < 7,9m?
Dormitério 3 2> 10m? 9a9,9m?2 8 a 8,9m? < 7,9m?
Banheiro 2 5,5m? 5a5,4m? 4.5 a 4,9mz <4 4m?
Lavanderia 2> 10m? 8 a 9,9m? 6a7,9m? < 5,9m?

Fonte: BOUERI (2004), adaptado pela autora (2022).

Ja no caso da Argentina, foram obtidos dados em dois documentos, o Codigo

de Edificacion de Buenos Aires (2018) e o Estdndares Minimos de Calidad para

Viviendas de Interés Social, da Secretaria da Habitacdo (2019), conforme a Tabela 6.

O Cadigo de Edificacion de Buenos Aires aponta que toda habitacédo, para alcancar

habitabilidade, deve possuir no minimo sala de estar/jantar, dormitorio, cozinha e um

banheiro, enquanto uma habitacdo minima pode possuir os cémodos citados — com

excecao do banheiro - em um Unico espaco. Desta forma, sdo utilizados de forma

prioritaria os dados do documento nacional mais recente, e complementadas as

informacdes indisponiveis com o Codigo de Edificacion.
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Tabela 6: Areas minimas de comodos da habitacdo — Argentina.

CcOMODO AREA MINIMA
Cozinha 3m2 (CE)
Cozinha e lavanderia 7mz2 (SH)
. 2,5m? (CE)
Banheiro 2,7m? (SH)
o 7,5 m3(CE)
Dormitério 1 7,84 m2 (SH)
Dormitorio 2 6,25m?2 (SH)
Dormitério 3 5,76m?2 (SH)
Sala de estar/jantar 9m2 (CE)
Estar-jantar-dormitério 15m2 (CE)
Estar-jantar-dormitério-cozinha (p/ hab. minima) 18m?2 (CE)

(CE): Cdodigo de Edificacion, 2018
(SH): Estandares Minimos de Calidad para Viviendas de Interés Social, 2019
Fonte: ARGENTINA (2019), BUENOS AIRES (2018), adaptado pela autora (2022).

Para compor uma escala de andlise no estudo de caso da Argentina foi
considerado a area minima como regular. Para obter os demais valores de
classificagdo como satisfatério e bom, foram acrescidos 25% e 50% da area minima,
respectivamente, e para obter a classificagdo precéria foi considerado qualquer area

abaixo da minima, resultando na Tabela 7.

Tabela 7: Escala de avaliacdo da &rea de comodos da habitacdo — Argentina.

cOMODO BOM SATISFATORIO | REGULAR | PRECARIO
Cozinha e lavanderia > 10,5m? 8,8 a 10,5m? 7m2 a 8,75m?2 < 7m?
Sala > 13,7m? 11,3 a 13,7m? 9all,25m? < 9m?2
Dormitério 1 >11,8m? 9,9 a 11,8m? 7,85 a 9,8m2 < 7,85m?
Dormitério 2 > 9,4m?2 7,8 a 9,4m2 6,25 a 7,8m?2 < 6,25m?2
Dormitério 3 > 8,64m?2 7,3 a 8,64m?2 5,76 a7,2m?2 < 5,76m?2
Banheiro > 4,05m?2 3,5 a 4,05m?2 2,7 a 3,40m?2 < 2,7m?2
Estar-jantar-dormitério-cozinha S27m2 23 a 27m? 18 a 22,5m? <18m?
(p/ hab. minima)

Fonte: autora (2022) com base em ARGENTINA (2019) e BUENOS AIRES (2018).

Para analisar a presenca de espacos descobertos privativos pertencentes as

unidades habitacionais de ambos estudos de caso, assim como a diversidade de usos
dentro da unidade e nos espacos coletivos, a ndo hierarquizacdo de cémodos da
unidade, a presenca de espacos adequados para atividades de trabalho reprodutivo

e também produtivo, e espacos de armazenamento, utiliza-se o Quadro 9.

Quadro 9: Elementos para avaliar a qualidade da habitabilidade
CRITERIOS

A tipologia de habitacdo apresenta flexibilidade dos espacos para a utilizagéo
de todos os moradores.

SIM  NAO

A tipologia de habitacdo apresenta espacos destinados para o trabalho
reprodutivo (cozinhar, lavar, passar roupa).

A tipologia de habitacdo apresenta espacos destinados para o trabalho
produtivo (mesa de trabalho)

A tipologia de habitacdo apresenta espacos suficientes de armazenamento.
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CRITERIOS SIM  NAO
A tipologia de habitacdo apresenta um espaco exterior proprio.

A tipologia de habitacdo é adaptavel para as diferentes situagdes familiares
no tempo e diferentes grupos.

A tipologia de habitacdo apresenta integracéo entre cémodos de outras
moradias para variagdes tipoldgicas ou para incorporar novos usos produtivos
proximos as moradias.

A tipologia de habitag&o otimiza o0 espago tanto em planta como em sua altura.

ANALISE
Fonte: SANCHEZ (2019) com base em MONTANER (2011) e adaptado pela autora (2022).

O parametro de habitabilidade se relaciona com as categorias
socioeconbémica, cultural e politica do centro histérico e com as diretrizes de projeto
do Contexto, assim como com o Desenho do conjunto do Projeto do Texto.

Para o conforto ambiental, identifica-se a presenca de ventilacdo cruzada,
aproveitamento passivo, e adequacdo de aberturas e fachadas (ABNT, 2003;
MONTANER, et al., 2011; SALCEDO, 2007) sao parametros de analise do desenho
bioclimatico da construgao, elemento de influéncia na habitabilidade da habitagao. “O
desenho bioclimético propbe como objetivo a otimizacdo das condi¢cdes de conforto
nas habitacdes e espacos exteriores e, consequentemente, a reducao da procura de
energia através da incorporacdo de orientacdes e estratégias especificas”
(ARGENTINA, 2019, p.23).

O parametro se relaciona com as categorias fisicogeografica e politica, e com
as Diretrizes de projeto do Contexto, ja no Texto se relaciona com o Desenho do
conjunto.

Para o Brasil, segue-se a divisdo bioclimética definida pela NBR 15220-3 de
2003 (Desempenho térmico das edificacdes), sendo a Zona Bioclimatica 3 a referente
a cidade de Sao Paulo — SP (Figura 7 e Tabela 8), que apresenta diretrizes
construtivas sobre o tamanho das aberturas de ventilagdo, sombreamento das
aberturas, vedacOes externas de paredes e coberturas, e possui estratégia de

condicionamento térmico passivo para o verao ou inverno.
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Figura 7: Mapa de zonas biocliméticas do Brasil Tabela 8: Diretrizes construtivas para Zona
Bioclimatica 3
DIRETRIZES CONSTRUTIVAS PARA ZONA
BIOCLIMATICA 3

Aberturas para Médias
ventilacéo 15% < Area do piso < 25%
Sombreamento das Permitir sol durante o
aberturas inverno
VedagOes externas: Leve refletora
paredes U<36 ©<4,3 FSo<4
VedacOes externas: Leve isolada
cobertura U<20 <33 FSc<6,5
ESTRATEGIAS DE
ESTACAO CONDICIONAMENTO
TERMICO PASSIVO
Verdo Ventilacdo cruzada
Aquecimento solar da
Inverno edificacao e;
VedacOes internas pesadas
(inércia térmica)

U W/m2K: Transmitancia térmica
@ horas: atraso térmico
FSo %: Fator solar

LEGENDA
Sdo Paulo - SP

Fonte: ABNT (2003), organizado pela autora (2022).

Para a Argentina, utiliza-se como referéncia a Norma IRAM 11.603 (2012) que
também estabelece zonas biocliméaticas e diretrizes de desenho bioclimatico. Buenos
Aires esta localizado na zona bioclimatica classificada com lll: Temperada Quente. A
Norma estabelece diretrizes de cores para paredes e coberturas, orientacdo das
habitacbes e dimensionamento de espacgos exteriores, utilizagdo de materiais e

apresenta a Tabela 9 para orientacdes de acordo com cada zona.

Tabela 9: Orientacdes 6timas por zona bioclimética

ZONA BIOCLIMATICA ORIENTACAO OTIMA OBS.

Zona | muito quente NO-N-NE e SO-S-SE Minima insolacao

Zona Il quente NeS Minima insolacao

Zona lll temperada quente NO-N-NE-E -

Zona IV temperada fria NO-N-NE-E Latitudes superiores a 30°
NO-N-NE-E-SE Latitudes inferiores a 30°

Zona V fria NO-N-NE Ganho maximo de calor radiante

Zona VI muito fria NO-N-NE Ganho maximo de calor radiante

Salcedo (2007) elaborou uma tabela de orientacbes ideais por comodo da

Fonte: Norma IRAM 11603 (2012)

habitacéo referente ao hemisfério sul do globo (Tabela 10).

Tabela 10: Orientacéo ideal das aberturas por cémodo da habitacdo - hemisfério Sul

ORIENTACA

COMODO O IDEAL OTIMO REGULAR PRECARIO
Dormitério E—-NE-N A orientacdo A orientacdo real O comodo néo
Sala N-NO-O real da janela da janela ndo tem janela ou
Cozinha S-SO-0 corresponde a corresponde a possui janela
Banheiro S—-SO0-0 orientacao ideal.
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ORIENTACA

COMODO O IDEAL OTIMO REGULAR PRECARIO
Area de servigo 0-S0O-S orientacéo ideal interna entre
recomendada. comodos.

Fonte: Salcedo (2007)

Em Sao Paulo, o Cdodigo Sanitario fornece as diretrizes sobre o tamanho das
aberturas para adequada ventilacdo e iluminacdo. O Capitulo Il, Art.39 afirma que
“‘para fins de iluminacdo e ventilacdo natural, todo compartimento devera dispor de
abertura comunicando-o diretamente com o exterior’, admite-se, porém, ventilacdo
indireta em compartimentos sanitarios através de dutos. A area iluminante deve ser
no minimo de 1/8 da area do piso (com no minimo 0,60m?2) em ambiente destinados a
dormir, estar, cozinhar, comer e compartimentos sanitarios. Enquanto a area de
ventilacdo natural deve ser de metade da superficie de iluminag&o natural, no minimo
(SAO PAULO, 1978), conforme a Tabela 11.

Tabela 11: Dimensé&o de aberturas para ventilacdo e iluminacdo em S&o Paulo

A= PISO ILUMINACAO | VENTILACAO AREA Y% AREA ADEQUACAO

AMBIENTE > ABERTURA DE DE
(m?) 1/8 DO PISO 1/16 DO PISO ABERT. = ABERT.

Sala
Cozinha
Dormitério
Lavanderia
Banheiro
Fonte: elaborado pela autora (2022) com base no Cédigo Sanitario de S&o Paulo (1978).

O Cadigo de Edificacion de Buenos Aires (2018) coloca como ideal para
ambientes de permanéncia (sala, dormitérios e cozinha) uma area de janelas de 1/12
em aberturas cobertas e 1/15 em aberturas descobertas, e no caso de banheiros, uma
abertura de no minimo 20% da area do cémodo ou ventilagdo mecéanica quando em
pordes, como mostra a Tabela 12.

Tabela 12: Dimensé&o de aberturas para ventilacdo e iluminacdo em Buenos Aires
AREA DE ILUMINACAO E DIMENSOES AREA

AMBIENTE P|As=o VENTILACAO MINIMA ABEIFDI"?"URA ABDEERT ADEQUACAO
(m?) | A/2: A/152 A/53 m) )
TIPO 1 |
Sala
Cozinha
Dormitério
Lavanderia
Banheiro

Fonte: elaborado pela autora (2022) com base no Codigo de Edificacion de Buenos Aires (2018).

O desenho universal trata de acessibilidade na construcdo. De acordo com

a Argentina (2020), um espaco que possui acessibilidade possibilita que todos podem
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desenvolver atividades de forma independente e em total liberdade. Considerando
pessoas com deficiéncia (PcD), criancas, idosos e gestantes sdo levados em
consideracdo para gerar adaptacdes técnicas adequadas para melhorar sua
gualidade de vida e autonomia.

Desta forma, o desenho universal segue os critérios e parametros técnicos
estabelecidos pela NBR 9050/2020 para as Condicdes de Acessibilidade da
Edificacdo e pela Secretaria da Habitacdo da Argentina (2019). Sdo analisados a
possibilidade da realizagéo do giro de 360° do cadeirante (Figura 8) dentro de todos
0s comodos da habitacdo, a presenca de barras de apoio nos banheiros e a presenca
de sinalizacdo na pavimentacdo de areas externas e escadas, 0 nivelamento dos
pisos, a altura de parapeitos, assim como também o dimensionamento correto das
escadas, que deve manter constantes os tamanhos dos espelhos e pisos, conforme
Tabela 13.

Figura 8: Dimensdes de acessibilidade universal para usuarios de cadeiras de rodas.
@ 1.50

-

10

Fonte: ABNT (2020).

Tabela 13: Dimensionamento de espelhos e pisos para escadas

DIMENSIONAMENTO DE ESCADAS

0,63m <p + 2e <0,65m
Pisos (p) 0,28m <p<0,32m
Espelhos (e) 0,16m<e <0,18m
Fonte: ABNT (2020) organizado pela autora (2022).

A Secretaria da Habitacdo da Argentina (2019) apresenta como essencial a um
desenho universal as seguintes condicdes (Quadro 10).

Quadro 10: Diretrizes para habitacao acessivel.
DIRETRIZES PARA HABITACAO ACESSIVEL SIM | NAO

Habitacdo com 1 pavimento

Pisos antiderrapantes e sem desniveis no interior

Portas < 0,80m e alcance a < 0,90m

Aberturas de largura = 1,50m

Parapeitos baixos que permitam vista do exterior por cadeirantes
Locais que permitam giro de 180° para cadeirantes
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DIRETRIZES PARA HABITACAO ACESSIVEL SIM | NAO

Acessos sem desniveis
Circulacéo horizontal com largura minima de 1,10m
ANALISE
Fonte: organizado pela autora com base em ARGENTINA (2019) e ABNT (2020).

A acessibilidade deve se adequar as categorias socioecondmica, cultural e
politica do lugar, com as Diretrizes de projeto da Intervencédo, e com o Desenho do
Conjunto da Dimenséao de Projeto do Texto.

A disponibilidade de servigos e infraestrutura € elemento essencial a
moradia digna definido pela ONU (1991). Considera-se a presenca de instalagbes
hidrossanitarias e elétricas adequadas no interior de cada unidade habitacional, assim
como a existéncia de uma cozinha e um banheiro individual para cada apartamento,
local adequado para depositar lixo para coleta urbana, a presenca de equipamentos
comunitarios no conjunto habitacional, e elementos que garantam a seguranca dos
moradores. Este parametro relaciona-se com as categorias urbana e arquiteténica, e
com as diretrizes de projeto do Contexto, assim como com a localizacéo e o desenho

do conjunto do Projeto do Texto.

Quadro 11: Elementos de infraestrutura e servicos na habitacdo.
CRITERIO SIM  NAO

Cozinha completa por unidade habitacional (pia + bancada + fogéo + geladeira)

Banheiro completo por unidade habitacional (bacia + lavatorio + chuveiro)
InstalagBes hidros sanitarias completas
InstalacBes elétricas completas
Local para coleta de lixo
Acesso a edificacdo com permissdo somente dos moradores
Presenca de porteiro
Existéncia de extintores nas areas coletivas e de fécil acesso
Existéncia de portas corta-fogo em saidas de emergéncia
ANALISE
Fonte: autora (2022).

Para o parametro de adaptabilidade (MONTANER, 2011), sdo considerados
parametros de flexibilidade construtiva, possibilidade de expansdo da unidade
habitacional e otimizagéo de instalagbes, conforme Quadro 12. A Argentina (2020)
aborda uma intercomunicacao fluida entre cada ambiente, a possibilidade de criar
divisdrias internas mantendo boas condicfes de ventilacdo e iluminacéao, facilidade de
mudanca de usos e variagdes de mobiliarios nos comodos.

Quadro 12: Anélise’da adaptabilidade da habitacé&o. _
CRITERIO SIM | NAO

A construcéo permite futuras modificacfes nos espacos
Ha possibilidade de expansao da area da unidade
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Ha otimizacao de paredes hidraulicas

Ha intercomunicacao fluida entre ambientes

E possivel criar divisorias sem prejudicar condi¢es de iluminacéo e ventilagéo

Ha possibilidade de mudanca de uso do comodo

Ha possibilidade de modificar mobiliarios em relagdo ao layout proposto

Ha possibilidade de adicionar mobiliarios em relagéo ao layout proposto
ANALISE

Fonte: elaborado pela autora (2022) com base em MONTANER (2011) e ARGENTINA (2019)

A adaptabilidade de se adequar as necessidades das categorias arquitetbnica e
socioeconbmica, e as diretrizes de projeto do Contexto. E relaciona-se com o desenho
do conjunto da dimenséao de Projeto do Texto.

Os sistemas construtivos sado técnicas, ferramentas, procedimentos e
equipamentos caracteristicos de um determinado tipo de edificio. Formam juntos, uma
organizacdo funcional com a missao construtiva comum, de suporte (estrutura), de
definicdo e protecéo de espacos de convivéncia (recintos) e de obtencéo de conforto
(condicionamento). Os elementos construtivos sdo cada um dos componentes que
constituem um edificio ou obra civil, podendo ser classificados de acordo com a sua
funcdo em dois grupos distintos: fundamentais ou complementares (ARGENTINA,
2019). Este parametro de relaciona com a categoria arquitetdnica e com as normas
técnicas da categoria politica do Lugar, assim como com as diretrizes de projeto da
Intervencdo do Contexto, e quanto ao Texto, com o desenho do conjunto.

Para andlise sdo consideradas quais as tecnologias utilizadas na construcéo, se
h& sistemas independentes, quais 0os materiais de construcdo utilizados na estrutura
e quais os materiais de acabamentos em pisos, vedacdes e revestimentos. A coleta

de dados é realizada pelo projeto arquitetdnico e observacédo da edificacéo.

Quadro 13: Analise dos sistemas construtivos da habitacéo.
CRITERIO SIM | NAO
O sistema estrutural é independente e de facil modificagdo construtivas
Os materiais utilizados na construcao sao de facil modificacdo (aco/madeira)
A edificacdo foi entregue com pintura
A edificacéo foi entregue com revestimentos nas paredes

A edificacéo foi entregue com revestimentos nos pisos
A edificacéo foi entregue com esquadrias completas
As unidades habitacionais estdo sem presenca de manifestacdes patologicas
As areas coletivas estdo sem presenca de manifestacfes patoldgicas
ANALISE
Fonte: autora (2022).

A sustentabilidade considera se ha aproveitamento ativo (MONTANER, 2011)
como reuso de agua das chuvas em outras utilizacdes do edificio, captacao de energia

solar, métodos de eficiéncia energética (ARGENTINA, 2020), local para reciclagem e



80

compostagem, baixo impacto ambiental na construcdo, contribuicdes sociais e
econdbmicas (MONTANER, 2011) para os moradores do edificio e do entorno, uso das
coberturas, integracdo de vegetacao no programa, como podem ser identificados para
analise através do Quadro 14.

A sustentabilidade tem relagdo com as categorias fisico-geografica e
arquitetbnica do Lugar, com a gestao participativa e diretrizes do projeto do Contexto,

e com o desenho do conjunto do Texto.

Quadro 14: Indicadores de sustentabilidade.
CRITERIO SIM  NAO
Captacdao e reuso de agua da chuva
Captacdo e uso de energia solar
Captacéo e uso de aguecimento solar
Conforto térmico passivo
Aproveitamento de iluminac¢do natural
Sensores de presenc¢a em iluminacdo de espacos coletivos

Local para separacao do lixo reciclavel
Local para compostagem
Uso das coberturas do edificio
Presenca e integracdo de vegetacao
Materiais estruturais de alta durabilidade
Materiais de revestimentos de alta durabilidade
Contribuicdes sociais para os moradores do edificio e entorno
Contribuicdes econdmicas para os moradores do edificio e entorno
ANALISE
Fonte: autora (2022).

O parametro de reabilitacao patrimonial aplica-se em caso de intervencdo em
edificio de valor patrimonial ou em edificacdo nova em centro histérico. No primeiro
caso identifica-se a que critérios de restauro seguiram as intervencdes realizadas na
edificacdo, conforme Quadro 15. No segundo caso identifica-se a relagdo da nova
edificacdo com a arquitetura de seu entorno.

A reabilitacdo patrimonial deve se adequar com as categorias arquitetbnicas e
histéricos, e também com as diretrizes de projeto do Contexto, assim como com a

identidade do projeto e o desenho do conjunto da dimenséo de Projeto no Texto.

Quadro 15: Diretrizes de reabilitacdo patrimonial.
REABILITACAO SIM NAO
Foi elaborado estudo documental histérico do monumento
Foi realizado restauro quando edificacdo de valor patrimonial
N&o descaracteriza ambiente construido herdado
N&o realiza aditamentos de falso historico
Segue principios de minima intervencdo e acréscimo
Reconhece-se de imediato as intervencbes sem alterar a unidade
potencial da obra
Permite-se modificacfes futuras

ANALISE
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REABILITACAO

SIM NAO

CONSTRUCAO NOVA

Respeita as tradi¢bes histéricas, arquitetdnica e culturais do contexto

Mantém o gabarito do entorno histérico

Mantém os materiais e cores do entorno historico

Nao cria imitagfes e falso histérico

Apresenta contemporaneidade de forma harmdnica com o entorno

ANALISE

Fonte: organizado pela autora (2022) com base em Teorias de Restauro e Cartas Patrimoniais.

3.2.3. Uso social

O Uso social é o cronotopo da Refiguracao, ele representa a percep¢ao o usuério

em relac&o a obra arquitetonica e ao espaco habitado. E 0 momento em que o Texto

€ lido e interpretado. O Uso Social se reflete em como o espaco é ocupado e

reconhecido pelo ser humano, seu sucesso depende da ocorréncia de pertencimento

por parte do homem que o habita. Os pardmetros de andlise do Uso Social séo a

percepcdo dos usuarios, a economicidade, a acessibilidade, adequacgéo cultural e

acompanhamento (Quadro 16). Os dados sao coletados através de questionarios,

entrevistas, documentacao e observacéao in loco.

Quadro 16: ParAmetros de qualidade da Construcéo.

RELACOES DIALOGICAS COM:

PARAMETROS INDICADORES Categoria do Projeto de
centro intervencao Projeto Construcgao
histérico em cortico
- Qualidade
espacial
- Conforto térmico, .
. L, Urbana;
luminoso e acustico I Desenho do
~ Arquitetonica; L . ) Conforto
Percepcéo dos - Seguranga e . ~ .| Diretrizes de Conjunto; .
gt . Socioecondmica; . ) Ambiental
usuarios pertencimento ) projeto Identidade
. . Cultural; :
- Contexto imediato do projeto
- Funcionalidade
- Espacos coletivos
- Inteligibilidade
-NUmero de
moradores por
unidade Arquitetonica;
Habitabilidade -NUmero de Somoeconorwca; Dlretrl_zes de Deser_lho do Habitabilidade
moradores por Cultural; Projeto Conjunto
quarto Politica
-Morador/m2 de
habitacéo
- Custos da
Economicidade: habnaga_o Socioecondmica; Flnanua}m_ento; Desef_‘ho do Habitabilidade
- Subsidios aos Subsidios Conjunto
moradores
- Acesso e
ocupacao
- Totalidade de
familias moradores A A
N do cortico atendidas | Socioecondmica; L Localizagdo; L
Acessibilidade: . ' | Beneficiarios |Desenho do | Habitabilidade
-Acesso aos Urbana; conjunto

equipamentos e
servicos coletivos,
COMErcio e servicos
local
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RELAGOES DIALOGICAS COM:
PARAMETROS INDICADORES Categoria do Projeto de
centro intervencédo Projeto Construcao
histérico em cortico
- Tradic&o tipoldgica
- Mutabilidade
- Satisfagdo do Cultural; Beneficiarios; Desenho do
Adequacao usuario . N S ' Conjunto; Habitabilidade;
: o Socioecondmica; | Diretrizes de : - ]
cultural: - Personalizagéo A ) Identidade | Adaptabilidade;
Arquitetdnica; projeto ;
-Atende aos do projeto
parametros
culturais
Promocéo;
-Acompanhamento Socioeconbmica; Gestdo Desenho do
Acompanhamento | pds-ocupacéo s ' | participativa; : Sustentabilidade
= Politica Conjunto
- Manutencao Seguranca de
posse

Fonte: autora (2022).

A percepcao dos usuarios - assim como outros parametros do Uso Social - é
analisada através de uma entrevista estruturada aplicada com os moradores. De
acordo com Rheingantz et al. (2009), uma entrevista estruturada possui grande
semelhanca com um questionario, porém as respostas sao coletadas na presenca do
entrevistador. Este instrumento de investigacdo foi selecionado com objetivo de
identificar a percepcao dos moradores em diversos aspectos de qualidade da moradia.

Para escolha da amostragem, segue-se Sommer (1979, p.145) apud
Rheingants, et al. (2009, p.80) que esclarece ser necessario “observar um numero
suficiente de pessoas, durante o tempo que for necessario para obter um bom retrato
do que elas fazem; devem ser entrevistadas tantas pessoas quantas forem
necessarias para alcancar os objetivos da pesquisa”. E também o método utilizado
por Pereira (2015), em que as familias foram selecionadas de forma aleatéria e por
conveniéncia, considerando moradores que aceitavam participar da pesquisa), mas
buscando perfis, composi¢cdes familiares e tipologias de apartamento diferentes entre
Si.

A entrevista estruturada (Apéndice 1) foi elaborada com 60 perguntas, a fim de
analisar cinco diferentes sec¢des:

I. Perfil Socioeconbmico: investiga o género, cidade de origem, grau de

escolaridade, ocupacgédo, renda mensal e composicao familiar dos
moradores.

Il. Percepcéo: considera o processo de aplicacdo da intervencéo, o tempo e

trajetoria desde a saida do cortico até a concessédo do novo apartamento, a

satisfacdo em relagdo ao apartamento, a insercdo dos moradores na

tomada de decisfes, a situagao financeira, e a noc¢ao de pertencimento.
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lll. Edificio: investiga noc¢des de seguranca, caracteristicas positivas e
negativas, estética (inteligibilidade, conforme Salcedo, et al., 2015),
acessibilidade, uso de espacos coletivos.

IV. Unidade habitacional: considera o numero de pessoas por dormitorio,
espaco reprodutivo e produtivo, caracteristicas positivas e negativas,
acessibilidade, dimensionamento, materiais e acabamentos, espaco para
armazenamento, e cumprimento de necessidades dos moradores.

V. Conforto: considera o conforto acustico, luminoso e térmico dentro da
unidade habitacional

VI. Contexto imediato: investiga as vantagens e desvantagens de habitar na
regido, e os locais onde os moradores frequentam para comprar de
alimentacdao, utilizar servicos de saude, estudar e trabalhar, e lazer.

As perguntas sao de trés tipos: dicotdmicas (sim/nédo), de escala de valores
com cinco pontos de analise (ex. muito satisfeito / satisfeito / normal / insatisfeito /
muito insatisfeito), e de resposta livre e breve.

A finalidade é identificar as relacdes dialdgicas da percep¢ao dos usuarios com
as categorias urbana, arquitetdnica, socioecondmica e cultural do Lugar, com as
diretrizes de projeto da Intervencdo no Contexto, e também com o desenho do
conjunto e identidade do projeto na dimensédo de Projeto, e com a habitabilidade da
dimenséo de Construcdo do Texto.

A habitabilidade na dimenséo do Uso Social € uma verificacdo do nimero de
moradores por unidade, nimero de moradores por quarto e, numero de moradores
por metro quadrado da habitacdo, em relacdo a habitabilidade da dimenséo
Construgéo.

Para o nimero de habitantes por dormitério, € utilizada a escala de Salcedo
(2007), conforme Tabela 14. As pessoas nas classificacdes de bom e regular sdo
admitidas quando ndo formam um casal, na presenc¢a de um casal no dormitério, um
terceiro morador no mesmo leva a classificacdo para péssimo. Desta forma, é
considerado como regular para um apartamento conjugado ou de 1 dormitério, um
maximo de 2 moradores, e para um apartamento com 2 dormitorios, um maximo de 5

moradores.



Tabela 14: Nimero de moradores por dormitério da habitacéo.

Numero de moradores por dormitério

BOM SATISFATORIO REGULAR PRECARIO
1 pessoa ou 2 pessoas (que | 3 pessoas (Que | 4 ou mais
casal nao sejam nao sejam pessoas
casal) casal)
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Fonte: SALCEDO (2007), adaptado pela autora (2022).

Para analise da area total da unidade habitacional, percebe-se que Boueri
(2004) apresenta os dados mais recentes e completos em relacdo a uma escala de
analise, desta forma, para analisar as habitacdes tanto do Brasil quando da Argentina,

este € o autor utilizado (Tabela 15).

Tabela 15: Escala de avaliagéo da area da unidade/por moradores.

MORADORES BOM SATISFATORIO = REGULAR PRECARIO
1 2 14m? 12 a 13,9m? 10 a 11,9m? < 9,9m?
2 2 28m? 24 a 27,9m? 20 a 23,9m? <19,9m?
3 2 42m? 36 a 41,90m? 30 a 35,9m?2 < 29,9m?
4 2 56m? 48 a 55,9m? 40 a 47,9m? < 39,9m?

Fonte: BOUERI (2004), adaptado pela autora (2022).

Este parametro de habitabilidade no Uso Social se relaciona com a
habitabilidade da Constru¢cdo e com o desenho do conjunto da dimensao de Projeto
do Texto, com as diretrizes de projeto da Intervencdo em Corticos e as categorias
arquitetdnica, socioeconémica, cultural e politica do Contexto.

A economicidade é analisada com base nos custos da habitacdo em relacao
a renda total da familia. Por custos da habitacdo incluem-se o valor do financiamento
ou aluguel, mais os gastos com servicos como contas de energia elétrica, agua e
esgoto, gas e condominio. Analisa-se também se os moradores recebem algum tipo
de subsidio provindo do programa habitacional ou de alguma estancia do governo e
se ocorre adequacdo com a categoria socioecondmica do Lugar e com o
financiamento e subsidios oferecidos pelo Projeto de Intervencdo em Corticos no
Contexto.

Em S&o Paulo, Brasil, 0 comprometimento maximo da renda familiar deve ser
de até 17% segundo a Resolucdo n°10, de 13 de agosto de 2004, do Conselho
Municipal de Habitacdo (CMH), j& em Buenos Aires, Argentina, esse valor ndo é
abordado na Ley 27.551 de Alquiler Social.

Para a acessibilidade considera-se o0 processo de obtencdo da moradia
adequada, o direito a habitacdo e a cidade. Verifica-se se todas as familias moradoras
do cortico foram atendidas, se h& variedade em relagdo as composic¢des familiares, a
categoria socioecondmica e se 0 projeto considera as necessidades das minorias

presentes no Contexto através do desenho do conjunto do Projeto e da habitabilidade
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da Construcdo do Texto. E também analisa 0 acesso aos equipamentos e servigos
coletivos, comercio e servi¢os local identificados na categoria urbana e a relagdo com
a localizacao do Projeto do Texto.

Quando a adequacdo cultural se verifica se as tipologias atendem as
necessidades e expectativas dos moradores (padrdes domeésticos, coletivos e
sociais), se ha possibilidade de mudancas e personalizacdo por parte do morador de
forma a manter qualidade construtiva. Identifica-se a adequacéo do parametro com as
necessidades das categorias socioeconO0mica, cultural e arquitetdnica do Lugar, dos
beneficiarios e diretrizes de projeto da Intervencédo do Contexto, e a relagéo dialdgica
com o desenho do conjunto e identidade do projeto da dimensdo Projeto e a
habitabilidade e adaptabilidade da Construcao do Texto.

No parametro de acompanhamento analisa-se se ha, por parte dos gestores
do projeto de intervencdo, diretrizes e acompanhamento de manutencao pos-
ocupacao dos moradores na promocao, gestao participativa e seguranca de posse do
Projeto de Intervencdo em Corticos do Contexto, em relacdo as necessidades das

categorias socioecondmica e politica.

3.3. Relacbes Dialdgicas

Considerando que a qualidade da moradia esta diretamente relacionada com
sua dialogia na arquitetura, para analisar a qualidade dos projetos de intervencao em
corticos, realiza-se uma verificagdo da adequacao dos dados coletados na etapa de
analise do Texto com as informacfes obtidas no levantamento realizado na anélise
do Contexto.

A verificacao é feita entre os parametros do Projeto de Intervencdo em Cortico
e as Categorias do centro historico do Contexto. Também se verifica a adequacao dos

parametros das trés dimensdes do Texto entre si (Figura 9).
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Figura 9: Relag8es entre dimensfes da Arquitetura Dialdgica .

(" CONTEXTO ) 4 TEXTO A
Centro historico %\\ T,Q?nstrugéo
Broieto d \\\i\:: Projeto
rojetode e T
Intervencao em \i"U;o Social
Cortico
N J N J

Fonte: autora (2022).

A critério de organizacdo das analises realizadas durante todo o processo
metodoldgico, sintetiza-se os resultados em uma Matriz de relacfes dialdgicas (Figura
10) entre todos os parametros analisados, baseada nas matrizes desenvolvidas nos
resultados das dissertacdes de Silva (2020) e Sanchez (2020) e adaptada com a
aplicacado dos parametros definidos no desenvolver da proposta do método deste
trabalho.

A andlise dos resultados através da Matriz de relacfes dialdgica entre Texto e
Contexto também permite uma reflexdo sobre a viabilidade urbana, arquitetbnica,
econbmica, técnica, social e ambiental dos mesmo e proposi¢cdes de critérios e
diretrizes que melhorem a qualidade dos projetos, programas e politicas publicas em
corticos latino-americanos. E o morador que valida se a unidade de habitacéo, o
Conjunto habitacional e seu contexto atendem as suas necessidades e padrdes

culturais, portanto, se ha qualidade de habitacao.



Figura 10: Matriz modelo de relacdes dialogicas.

Dimensoes

Categorias/Pardmetros

Correspondéncias
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. cultural
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. politica

A

Projeto de
Intervengdo
em cortico

Promogdo

Financiamentos

A

Subsidios

A

Gestdo participativa

Beneficiarios
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Seguranca de posse 4L

Diretrizes de projeto >
Localizacdo
Identidade do projeto
Desenho do conjunto
Espacialidades
Habitabilidade <
Conforto Ambiental
Acessibilidade

Disp. de servicos
Adaptabilidade
Sist. Construtivos
Sustentabilidade <
Reabilitacdo patrimonial
Percepcdo do usuario
Habitabilidade
Economicidade
Acessibilidade
Adequacao cultural
Acompanhamento

A

A

Projeto

A

A

Construgdo

A

TEXTO

Uso social

Legenda
Relagbes atendidas o

Relacbes ndo atendidas
Relag¢bes atendidas parcialmente

Fonte: autora (2022), com base em SILVA (2020) e SANCHEZ (2020).

Y

Através das setas de conexdo, a Matriz apresenta os parametros dialdégicos
representados por linhas sdlidas (conforme a Figura 10), ou 0s parametros que nao
sao dialégicos representados por linhas tracejadas. Portando, a Matriz mostra quais
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parametros sdo dialégicos e a quais outros parametros ou categorias eles se

adequam, seguindo as indicacfes das setas.

3.4.Estudos de caso: Brasil e Argentina

Exemplificando a situac&o dos projetos de intervengdo em corticos em centros
histéricos da América Latina, este trabalho utiliza estudos de caso para uma anélise
comparativa que possibilita: identificar semelhancas e diferencas nos projetos
aplicados; identificar aspectos positivos e negativos em relagcdo ao seus contextos,
com base na revisdo da literatura e nos parametros estabelecidos pelo método que
permite avaliar a qualidade da habitacdo social dos projetos de intervengcdo em
corticos na América Latina, Brasil e Argentina, com énfase nos padrdes culturais dos
moradores.

Através dos estudos de caso € possivel compreender como os paises lidam
com o problema dos corticos. Aponta-se neste trabalho dois estudos de caso devido
ao tempo disponivel em defesa do Mestrado.

Os critérios para a escolha dos casos séo:

) Projetos de intervencao corticos para habitacdo de interesse social;

II) Localizados em centros histéricos da América Latina;

llI) J& implementados e ocupados.

No Brasil, o Casardo do Carmo (Figura 11), imovel construido nos primeiros
anos do século 20, localizado na rua Tabatinguera, bairro da Sé, centro historico da
cidade de S&o Paulo, recebeu um novo projeto executado pela COHAB. O processo
de intervengdo ocorreu desde a retirada das familias em 1991 (COHAB, 2016), no
governo da prefeita Luiza Erundina, até a entrega dos apartamentos em 2018,
passando por diversos percalcos neste periodo. O projeto construiu 21 unidades

habitacionais que foram entregues a alguns moradores do antigo cortico.
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Figura 11: Casaréo do Carmo — patio.

Entendendo o avango na area da qualidade de habitac&do ao considerar o Plano
Habitacional desenvolvido em 2019 pela Secretaria de Habitagéo da Argentina sobre
padrées minimos de qualidade para compor uma moradia adequada/digna, recorre-
se entdo a um notério caso de reabilitacdo de cortico no centro histérico da capital
deste pais: a Manzana de San Francisco (Figura 12) em Buenos Aires. O projeto
reabilitou o edificio de 1880 em 94 unidade habitacionais construidas de 1991 a 1995
com financiamento de Cooperacdo Internacional entre a Junta de Andalucia/ ICI

(Agencia Espafiola de Cooperacion) e a Municipalidade de la Ciudad de Buenos Aires.

Figura 12: Manzana de San Francisco apoés intervencao.

Fonte: JUNTA DE ANDALUCIA (2000).
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4. Andlise da qualidade dos projetos de intervencédo em corti¢os:

Casardo do Carmo no centro histérico de Sado Paulo (Brasil)

Para analise da qualidade habitacional do Casardo do Carmo, estuda-se o caso
em duas etapas. Primeiro é realizado um levantamento sobre o Contexto, ou seja, 0
entorno do local do projeto, sendo este o bairro da Sé, centro historico da cidade de
Sao Paulo (Brasil) e o Projeto de intervencao em corticos. A segunda etapa € a anélise
do Texto, o proprio empreendimento realizado no antigo cortico, que ficou esta
denominacéo devido a uma das ruas do seu lote de implantac&o. O edificio residencial

do Casaréo do Carmo possui endereco na rua Tabatinguera, n°273, Sé.

4.1. Analise do Contexto

O estudo do Contexto do Casardo do Carmo é realizado através das categorias
do centro histoérico (SALCEDO, 2007). As categorias permitem analisar o local e suas
relacbes com o Projeto de Intervencédo em Corticos e o Casardao do Carmo.

Analisa-se também o Projeto de Intervencdo em Corticos, identificando o tipo
de promocéo, financiamento, subsidios oferecidos, gestao participativa, beneficiarios,
seguranca de posse e diretrizes de projeto, além de suas relacdes com o centro
historico e o Casarédo do Carmo.

4.1.1. Centro histérico de Sdo Paulo

O centro histdrico é analisado segundo as categorias: fisicogeografica, urbana,

arquiteténica, socioeconémica, histérica, politica e cultural (SALCEDO, 2007).

» Categoria fisicogeografica
O Casaréo do Carmo esté localizado na rua Tabatinguera, posicionada em uma
altitude de 761m em relacao ao nivel do mar, distrito da S€, do centro histérico de Sao

Paulo, conforme a Figura 13.
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Figura 13: Localizacdo do Casardo do Carmo

\\‘\%“\América Latina S3o Paulo Se
& 7 =i . ¢
. \\ng? TS .
i ,
LEGENDA
@ Subprefeitura da Sé @ Distrito da Sé Casarao do Carmo

Fonte: autora (2021), base HABITASAMPA (2021).

A cidade de S&o Paulo possui, segundo o INMET (2019) clima subtropical
Umido e temperatura média anual de 20,1 °C, invernos frescos e verdes com
temperaturas moderadamente altas. Encontra-se na Zona Biocliméatica 3 definida pela
NBR 15220-3. Os ventos dominantes vém do Sudeste-Leste e por estar no hemisfério
sul, recebe insolacdo por mais tempo a Norte. A caracterizacdo do clima é um
determinante para a orientacdo das janelas dos comodos da habitacéo, do sistema

construtivo e da sustentabilidade.

Figura 14: Insolacdo e ventos no entorno do Casardo do Carmo

- .) "‘ \ & ",

N - d Ve .
Fonte: autora (2022), base do Google Earth (2021).
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* Categoria urbana

O centro histérico de Sao Paulo é composto principalmente pelos distritos da
Sé e da Republica, mas engloba o entorno histérico, onde estéo os distritos da Mooca,
Bras, Pari, Santa Cecilia, Consolacao, Bela Vista, Liberdade e Cambuci.

No distrito da Sé, o tracado urbano é majoritariamente irregular, com algumas
vias sem circulacdo automotiva. A infraestrutura na regidao é completa, e repleto de
equipamentos publicos e oferta de servigos. A maior parte das edificacdes possui usos
comerciais, de servigo, governamentais e culturais.

Foi realizado um levantamento dos equipamentos de educac¢éo, saude, cultura,
transporte, lazer e servigos de alimentacédo de maior relevancia na area, dentro de um
raio de um quilometro ao redor do Casardo do Carmo, conforme a Figura 15. O
levantamento teve base no banco de dados GeoSampa (SAO PAULO, 2021) e
completamento com levantamento in loco e virtual.

LEGENDA
’ Casaréo do Carmo

EDUCACAO
® Ensino infantil —
@ Ensino fundamental e médio

SAUDE
Y ® Ambulatério
\ o, ® Posto/UBS
v 7 . @ Emergéncia
Y\ “ @ Hospital

CULTURA

@ Biblioteca
®Museu

@ Centro cultural

-R--GENEBRA-- a

|
I
i
T

TR “

ALIMENTACAO
/2 Mercado municipal ]
Ly ® Prato feito

TRANSPORTE
® Ponto de onibus

@ Terminal
Estacdo de metro

LAZER

Clube - SESC

Fonte: autora (2022).

Foram detectados em torno de cinco escolas de ensino infantil, trés escolas de
ensino fundamental/médio como equipamentos de educacéao, trés ambulatérios, um
posto UBS, e quatro emergéncias/hospitais como equipamentos de saude. Quanto
aos equipamentos culturais foram identificadas sete bibliotecas, nove museus e sete

espacos culturais. As estacdes de metrd séo cinco e os terminais rodoviarios sao dois,
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porém sao diversos pontos de 6nibus por todo o perimetro considerado. O principal
ponto de lazer identificado foi 0 Sesc Carmo.

A categoria urbana se relaciona com o parametro de localizacdo do
empreendimento habitacional, uma vez que 0s equipamentos e servicos coletivos
complementam o uso residencial.

Apesar dos indices de edificacdes de uso habitacional ndo serem altos, pelo
levantamento realizado pelo HabitaSampa ha uma concentracdo de corticos ao sul
dos distritos da Sé e Republica e ao norte dos distritos Liberdade e Bela Vista (Figura
16) e também em outros distritos do entorno historico. Observa-se também alguns
empreendimentos habitacionais entregues, como o Casarado do Carmo, o Asdrubal do
Nascimento, edificio Riachuelo, Hotel Sdo Paulo, Senador Feij6 e os conjuntos Bras

e Bresser.

Figura 16: Levantamento de corticos e empreendimentos habitacionais entregues no centro de Sao
Paulo
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Categoria socioeconbmica
Com os censos brasileiros desatualizados, os ultimos dados do IBGE foram
realizados em 2010 e através do SEADE é possivel identificar algumas previsdes
demograficas da populacdo com dados de 2015.
Os dados recolhidos séo da Subprefeitura da Sé, com foco no distrito S€, onde

esta localizado o Casardo do Carmo. A populacao residente no distrito diminui de 1980
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a 2000 em mais de dez mil pessoas, com um leve crescimento até 2010, conforme o
Tabela 15. De 1980 a 2010, a diminuicdo populacional € de 28,25%.
O censo da SEADE (2021) aponta a populacéo atual do distrito Sé como 26.875

pessoas na Tabela 16.
Tabela 16: Populacao da subprefeitura Sé anos: 1980, 1991, 2000 e 2010.

SUBPREFEITURA SE 1980 1991 2000 2010
Bela Vista 85.416 71.825 63.190 69.460
Bom Retiro 47.588 36.136 26.598 33.892
Cambuci 44.851 37.069 28.717 36.948
Consolagéo 77.338 66.590 54.522 57.365
Liberdade 82.472 76.245 61.875 69.092
Republica 60.999 57.797 47.718 56.981
Santa Cecilia 94.542 85.829 71.179 83.717
Sé 32.965 27.186 20.106 23.651

Fonte: IBGE (1980, 1991, 2000, 2010).

Quanto a renda populacional levantada no censo de 2010 (Tabela 17), as faixas
salariais predominantes no distrito Sé eram de 1 a 2 salarios minimos, enquanto 5.600
pessoas apontaram ndo possuir rendimento nominal mensal. O salario minimo

utilizado na época do censo foi de 510,00 reais (SEADE, s/d).

Tabela 17: Renda da populacao do Distrito da Sé, por classe de rendimento nominal mensal, ano

2010.
- . Mais Mais Mais Mais Mais .
r?\?r']?rrr']g ﬁ‘/tg detsa dela de2a de5a de10 O'I\gaz'% ren;‘fn”;mo TOTAL
1 2 5 10 a 20
[o]
N° de 125 1.737 6.863 5.315 1.201 171 24 5.600 21.036
pessoas
% da
populacdo | 0,59 | 8,25 32,62 | 25,26 571 0,81 0,11 26,62 100
do distrito

Fonte: IBGE (2010).

No caso do distrito a Sé, a renda por domicilio para a faixa de 3 salarios
minimos aumentou do ano 2000 para 2010 em 36,4% no total de domicilios, enquanto
as faixas de renda de 3 a 10 s.m. e de 10 a 30 s.m diminuiram em 20,7% e 9,8%
respectivamente (Tabela 18). Isto justifica a necessidade de implementar programas

e projetos de habitacdo social neste distrito.

Tabela 18: Relacédo de domicilios e renda do distrito Sé

Domicilios com renda | % sobre total dom. % sobre total dom. Variacao de

do responsavel de: part. perm. 2000 part. perm. 2010 domicilios 2000-2010
Até 3 s.m. 24,6 61,0 3.656

3al0s.m. 50,6 29,3 -1.216

10a30s.m. 11,3 15 -731

> 30 s.m. 1,3 0,1 -90

Fonte: IBGE (2000, 2010).
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O levamentamento por género e idade da SEADE (2020) mostra que a maior
faixa etaria da populacéo do distrito Sé é de 30 a 49 anos, e também a de 0 a 9 anos,
portanto, o distrito da Sé esta caracterizado por jovens e adultos e criancgas, familias
de jovens. Sendo a quantidade de mulher maior entre os idosos, e levemente menor
entre as criangas. No geral a populacdo apresenta equilibrio entre estes dois géneros:
13.223 homens e 13.652 mulheres.

Figura 17: Populacao por sexo e idade do distrito da Sé — dados de 2015

Populagdo por sexo e idade
®Homens @ Mulheres

T5e+
T0av4
65 a 69
60 a 64
55a59
50a54
452349
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35a39
a4
25a29
20a24
15a19
10a14
05a09 4.5% 43%
4.0% 38%

Fonte: Seade (2015)

00a04

Quanto aos corticos na Subprefeitura da Sé, o levantamento da FIPE/SEADE
realizado em 2001 e corrigido pelo PAC/CDHU em 2002 (Tabela 19) mostra o numero
de iméveis e de familias habitando nestes edificios. Estes dados sao do ultimo censo

sobre cortigos realizado na cidade.

Tabela 19: Imoveis e distritos encorticados na subprefeitura Sé.

DISTRITOS IMOVEIS FAMILIAS
Santa Cecilia 237 3.470
Bela Vista 245 3.587
Cambuci 108 1.581

Consolacado 2 29
Liberdade 244 3.573
Bom Retiro 122 1.786
Republica 104 1.523
Sé 76 1.113
TOTAL 1.138 16.6621

Fonte: PAC (2002).
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» Categoria arquitetdnica

O centro histérico de S&o Paulo possui arquitetura de variados periodos, com
predominéancia da arquitetura eclética e moderna. Na Rua do Carmo, a Igreja Nossa
Senhora da Boa Morte foi tombada pelo CONDEPHAAT em 1974, divisa com o
Casardo do Carmo, e na Rua Tabatinguera, n°104, é tombada também a Capela do
Menino Jesus e Santa Luzia.

Um levantamento fotografico realizado nas ruas (Figura 18) que formam a
guadra onde se localiza o Casardao do Carmo (em destaque vermelho), possibilitaram

visualizar a variedade de estilos arquitetonicos.

Figura 18: Demarcacao das fachadas das quadras no entorno imediato do Casardo do Carmo.

Q & AN _ v S '

Fonte: autor (2022).
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Figura 19: Arquitetura das fachadas da Rua do Carmo_

|

Fonte: autora (2022).
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Figura 21: Arquitetura das fachadas da Rua Silveira Martins

Fonte: autora (2022).



99

Os estilos arquitetdnicos variam de neoclassico e rococo (na Igreja da boa
Morte) até a arquitetura moderna e contemporanea, sendo assim 0s sistemas
construtivos e materiais também séo diversos, da taipa de pildo e adobe até o concreto
armado. A composigéo das aberturas apresenta-se com padrdes tanto na vertical (nos
edificios mais antigos) ou na horizontal (nos prédios residenciais modernos e
contemporaneos), ha também, porém presenca marcante de fachadas com cortinas
de vidro, como no SESC Carmo e no prédio da Associacdo dos Oficiais Militares do
estado de Sao Paulo.

Observa-se, além disso, nos antigos casardes, que algumas fachadas ainda
possuem as iniciais dos proprietarios e a data de construcdo, como era de costume
na época. E possivel encontrar datagdes de 19109.

As implantag6es dos edificios do entorno ocupam a maior parte dos lotes, na
maioria das ocasides, havendo alguns patios em edificacbes de maior extensao
horizontal. Excetuam-se os lotes de estacionamentos no entorno, sendo estes sem
construcBes além de pequenas cabines de entrada.

Os gabaritos do entorno sédo extremamente variados, desde construcoes
térreas até mais de 25 pavimentos como um edificio ndo concluido no entorno
imediato documentado acima, e edificacbes de gabarito ainda maior como o
Poupatempo em uma proximidade em torno de 300 metros do Casaréo do Carmo. O
gabarito para a ZC (Zona de Centralidade) é de 28 pavimentos, e para ZEIS-3 (Zona

Especial de Interesse Social) ndo ha delimitacao.

* Categoria histérica

O centro histérico constitui a origem da cidade, no caso de Séo Paulo, a partir
do triangulo central (Figura 23), localizado no bairro da Sé - formado entre o Largo de
Séo Bento, o Largo de Sao Francisco e a Ordem terceira do Carmo - foi que surgiu a
metrépole atual. Foi nesta area e em seus arredores que as elites se concentraram
até a metade do século XIX, e a partir de entdo a cidade comega a viver um processo
de capitalizacdo em que a cidade recebe migracao do interior do estado, do nordeste

e de outros paises.



100

Figura 23: Planta Imperial da cidade de S&o Paulo levantada em 1810.
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Fonte: Historico Demogréfico do Municipio de Sdo Paulo (2010).

O surgimento da Rua do Carmo se origina com eventos do final do século XVI,
guando foi construido um convento pela ordem das Carmelitas, fora do triangulo
central. S&o Paulo era murada e o Convento do Carmo dominava a paisagem. Perto
dele, foi construida uma casa de freiras ligada ao convento, chamada o Recolhimento
de Santa Tereza, que deu o primeiro nome a rua. Na segunda metade do séc. XVII,
foi construida a Igreja do Carmo, ao lado convento. A ampliacéo da igreja foi liderada
pelo preto escravizado Tebas (José Pinto de Oliveira) e perto dela foi construida a
Igreja da Boa Morte. Ao lado desta ficava o Casardo do Carmo, sede do bispado e
local de residéncia para os bispos de Sdo Paulo. Apés o fim desse uso, o edificio ficou
desocupado, posteriormente se tornou um cortico até passar pela intervencao para
habitacao social (SESC CARMO, 2020).

ApoOs a segunda expulsao dos jesuitas, o colégio e a igreja se tornaram palacio
do governador da Provincia de Sdo Paulo. A Rua Tereza se tornou Rua do Carmo, se
estendendo até a Igreja da Boa Morte. O palacio atraiu pessoas importantes para o
local, trazendo casarbes e palacetes para a rua. A religido perdeu espaco e
importancia na cidade com o passar dos anos, o Convento do Carmo foi demolido e a
ladeira do Carmo foi alargada e transformada na Avenida Rangel Pestana. E uma
parte da Rua do Carmo recebeu o nome de Rua Roberto Simonsen (SESC CARMO,
2020).
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Na Figura 24, vista da Rua do Carmo de 1910, é possivel visualizar a esquerda
a Igreja da Boa Morte, e ao seu lado o casardo de fachada tombada (porém hoje ja

demasiada descaracterizada).

Figura 24: Rua do Carmo em 1910

Fonte: SAO PAULO ANTIGA (2009).

Junto da modernizacdo e melhoramentos urbanos como iluminacdo a gas,
abertura de ruas, construcao de edificios publicos imponentes, fazem-se presentes o
saneamento béasico deploravel, e acumulo de familias em cortigos.

No final do século XIX, inicia-se o processo de segregacdo das altas classes
da populagao que se retiram para areas ‘além-Anhangabau” como Campos Eliseos,
Vila Buarque e Santa Cecilia, assim como a Avenida Paulista, e simultaneamente os
bairros da Sé, Gléria, Carmo e Liberdade vai sendo ocupado por camadas de menor
renda (VILLACA, 1998).

A partir de 1950, José (2010) aponta que a producéo imobiliaria no centro foi
reduzida conforme o interesse por outras regides se consolidava, assim como novas
regulamentac¢des urbanisticas como a legislacao de 1957 que limitou o Coeficiente de
Aproveitamento (CA) em seis vezes a &rea do terreno para uso comercial e quatro
para residencial no centro histérico. J4 nos anos 90, acGes provadas com apoio do
Banco Mundial (BIRD) e do Bando Interamericano de Desenvolvimento (BID) se
voltam a recuperagdo das areas centrais, porém ndo houve atencédo das elites ao
centro historico de Sao Paulo para restauro de edificios de valor patrimonial,

principalmente os com uso habitacional.

e Categoria cultural
Ao longo do desenvolvimento da cidade, o centro de S&o Paulo passou por

diversos momentos comportamentais, cada um carregando com si interpretagbes
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diversas daqueles que ali habitam ou visitam, com influéncia principalmente do
momento econdmico e urbano pelo qual passada.

Enquanto local de desenvolvimento, urbanizacdo e modernizacdo, populado
pela elite paulistana, o centro era o local visto como melhor area para se viver.
Incorporando tradicdes de todos os tipos (arquitetura, vestimenta, comportamento,
etc.) principalmente da Europa, o centro era exemplo a ser seguido.

Com a modernizagéo, Sao Paulo atrai populagéo de classes baixas de todos os
lugares do Brasil e até imigrantes estrangeiros, e conforme o espago passa a ser
ocupado por essa camada social, a elite migra para a periferia da cidade. A mudanca
populacional muda também a cultura e tradicfes locais.

O centro histérico, no comeco dos anos 90, ja carrega consigo grandes
complexidades sociais devidos as desigualdades ali presentes, que estrutura a cidade
e se manifesta através dos usos do espaco, com grandes empreendimentos
econdmicos que passam a utilizar o espaco devido a alta infraestrutura urbana, e das
habitagdes precéarias como os corticos (JOSE, 2010).

Atualmente, em frente ao marco zero da cidade, contemplando a majestosa
Catedral da Sé, erguem-se barracas com funcédo de moradia, e ha mesma rua em que

caminha o empresério, dorme o morador de rua.

Jogados nas calcadas dormem ao relento (a populacdo de rua, os
despejados), no frio, na chuva, em baixo de marquises, no Metrd da Sé ou da
Republica, sao invisiveis numa cidade, movidas pela dindmica do interesse
financeiro, das aparéncias, do status, e do poder. Sao vitimas da excluséo
em uma cidade dividida pela violéncia de sua elite que nédo se sensibiliza, que
amedrontada aumenta mais seus muros e se fecham em seus condominios,
marcando de forma fisica duas cidades: uma cidade dos jardins e de bairros
como Morumbi, e uma cidade dos corticos das favelas, dos sem teto, dos
meninos e meninas de rua (BARBOSA E PITA, s/d, p.3).

O centro carrega consigo diversos simbolismo e atividades, como exemplo de
grande forca no espaco, estd o comércio, seja formal ou informal, ele afeta

diretamente na visao social sobre o lugar.

O comércio de maquinas e ferramentas esta presente na rua Floréncio de
Abreu, de eletrbnicos, na Santa Ifigénia, de tecidos, na 25 de Marco e
adjacéncias, com cerca de trezentas lojas que atraem 300 mil pessoas por
dia, 1 milhdo na época das festas, entre compradores de todo Brasil, e geram
40 mil empregos diretos (NAKANO; MALTA CAMPOS; ROLNIK, 2004, p.
154).

Como importantes pontos de comeércio, ainda se destacam a Rua 15 de
Novembro, a Rua Direita, e outros comércios especificos de varias ruas no centro
histérico, como exemplo a do Casardo do Carmo com a venda de fragrancias

aromaticas.
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Sao interpretados negativamente a presenca dos servi¢os informais em grande
quantidade no centro histérico, como por exemplos os camelos, ou catadores de
materiais reciclaveis durante o dia ou a prostituicdo a noite. Além disso, o centro
histérico é visto como polo de trafico e consumo de drogas, como a antiga
Cracrolandia na rua Helvetia (JOSE, 2010), apds as intervencdes ali realizadas para
impedir a atividade existentes, a populagdo que ocupava este espaco se espalhou por
outras areas do centro da cidade.

O centro histoérico passa por grande movimentacao diariamente, a Estacao da
Luz é um dos principais polos metro-ferroviarios, assim como outras no entorno (Sé,
Liberdade, Anhangabau, Republica).

Local de contrastes, o0 centro sempre esteve envolvido em lutas e
manifestacdes sociais e culturais devido a grande riqueza urbanistica dos patriménios
publicos e edificados, e da simbologia politica que relaciona o espaco fisico a sistemas

de poder.

Os espacos centrais foram arena de muitas lutas, tais como a greve de 1917,
0 quebra-quebra de 1942, a missa ecuménica na Catedral da Sé pelo
assassinato de Vladimir Herzog em 1975, os inUmeros comicios populistas
na praga Roosevelt, com Janio Quadros e seu discurso caracteristico, ou o
comicio das Diretas-Ja, que reuniu 1 milhdo de pessoas contra a ditadura
militar na praca da Sé (NAKANO; MALTA CAMPOS; ROLNIK, 2004, p. 155).

e Categoria politica

Dentre as condicionantes de um lugar urbano, estdo acbes politicas e
econbmicas que regem as regras sociais, técnicas e de mercado. Estas acdes
influenciam diretamente nas condi¢cdes da habitacdo, tanto a inserida no mercado
imobiliario exploratorio, quando a habitacao produzida de forma social.

Na producéo social de moradia, a cidade de Sao Paulo se desenvolve com o
passar dos anos seguindo uma politica nacional, e desenvolvendo uma prépria,
devido ao papel de importancia da metrépole no pais.

A produgcdo de habitagdo com fins sociais e o0s financiamentos para
disponibiliza-las as camadas populares se inicia em torno da década de 30, com a
criagdo das Carteiras Prediais dos Institutos de Aposentadoria e Previdéncia, e na
década posterior a Fundagdao Casa Popular. “No periodo de 1938 a 1964, o
financiamento da casa propria foi feito pelos Institutos de Previdéncia, Fundacao da
Casa Popular ou pelas Caixas Econémicas Estaduais e Federal, que construiram 120
mil unidades em todo o Pais”(KOHARA, 2009, p.34).
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Apos esse periodo, passa a ser agente financiador habitacional o BNH - Banco
Nacional da Habitacdo que capta fundos através do FGTS — Fundo de Garantia por
Tempo de Servico e o Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimos. O BNH fez da
ideologia da casa prépria absoluta em todo o pais, com cada vez mais 0s
empreendimentos habitacionais surgindo no mercado, o que consolidou a politica de
habitacdo social, mas também aumentou as desigualdades sociais, pois a maior parte
dos financiamentos proporcionados pelo BNH tinham como alvo classes médias e
altas ou obras de grandes infraestruturas (MARICATO, 1997). Com o encerramento
do BNH em 1986, assume o papel de gerenciar os fundos do FGTS a Caixa

Econbémica Federal, porém ndo como uma Politica Nacional de Habitacao.

O BNH, que tinha como proposta inicial a producdo de moradias para o
segmento da sociedade com renda entre um e cinco salarios minimos, até
1980 s6 havia produzido 360 mil unidades para essa faixa, isto €, 8% do total
de seus 4,5 milhdes de unidades financiadas no Pais (KOHARA, 2009, p.35).

No ambito estadual, atuam nas politicas habitacionais a CDHU — Companhia
de Desenvolvimento Habitacional e Urbano e a Secretaria Estadual de Habitacao.
Enquanto na cidade de S&o Paulo estdo presentes a Secretaria Municipal de
Habitacdo e a COHAB - Companhia Metropolitana de Habitacdo de Sao Paulo.

Em 2005 foi criada a Lei n°11.124/05 que dispde sobre o Sistema Nacional de
Habitacdo de Interesse Social — SNHIS, cria o Fundo Nacional de Habitacdo de
Interesse Social — FNHIS e institui o Conselho Gestor do FNHIS, este ultimo com
participacdo de representantes de movimentos sociais, inclusive os do centro da
cidade de S&o Paulo (KOHARA, 2009).

Quanto a legislacao, a Constituicdo Federal do Brasil de 1998, no Art.23 e inciso
IX, afirma ser competéncia comum da Unido, dos Estados, do Distrito Federal e dos
Municipio promover programas de construcdo de moradias e a melhoria das
condicdes habitacionais e de saneamento basico, e a Lei Organica Municipal de Sao
Paulo (1990), Art. 167 também diz ser competéncia do Municipio com relacdo a
habitacdo: elaborar a politica municipal de habitacdo, integrada a politica de
desenvolvimento urbano, promovendo programas de constru¢cao de moradia popular,
garantindo condi¢cbes habitacionais e de infraestrutura que assegure um nivel
compativel com a dignidade da pessoa humana; instituir linhas de financiamento bem
como recurso a fundo perdido para habitacdo popular; gerenciar e fiscalizar a
aplicacao dos recursos destinados a financiamento para habitacdo popular; promover

a captacdo e gerenciamento de recursos provenientes de fontes externas ao
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Municipio, privadas ou governamentais; promover a formacéo de estoques de terras
no Municipio para viabilizar programas habitacionais.

O zoneamento do Plano Diretor de Sdo Paulo definido em 2014 demarca o lote
do Casardo do Carmo (destacado em vermelho na Figura 25) na ZEIS 3 (Zona
Especiais de Interesse Social), enquanto o restante de sua quadra faz parte da ZC
(Zona de Centralidade). A ZEIS tem propdsito de enfrentar o déficit habitacional e a
falta de moradia adequada, com aumento da produgéo de habitacdo de interesse
social. A ZEIS 3 forma areas com “ocorréncia de iméveis ociosos, subutilizados, ndo
utilizados, encorticados, ou deteriorados, em regides dotadas de servicos,
equipamentos e infraestrutura” (SAO PAULO, 2016, p. 23). Os usos do solo na ZEIS
3 e na ZC podem ser habitacionais, comerciais e de servicos, com objeto de

diversificar os usos e facilitar a vida dos moradores.

Figura 25: Zoneamento da area onde se localiza o Casarédo do Carmo
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[ Perimetro do Casaro do Carmo
Fonte: SAO PAULO (2021) editado pela autora (2022).

Para as habitacfes construidas em toda a cidade também s&o consideradas,
além das diretrizes de projeto de cada uma das zonas urbanas, o Cédigo Sanitario do
Estado de S&o Paulo, conforme o Decreto n°12.342 de 27 de setembro de 1978, e o
Cdbdigo de Obras e Edificagbes do Municipio de S&o Paulo, conforme Lei n°® 16.642,
de 9 de maio de 2017.
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4.1.2. Projeto de Intervencéo em Corticos
A gestao do Projeto de Intervencdo em Corticos do Casardo do Carmo ocorreu

de modo complexo e descontinuo.

e Promocao

Sua promocado foi publica, iniciada no governo da prefeita Luiza Erundina
(gestédo de 1989 a 1992), através do Programa de Recuperagéo de Cortigos, que foi
dividido em Programa Piloto de Corticos e Subprograma de Corticos, este altimo
possuia duas vertentes. O Subprograma | tinha objetivo de financiar a compra do
imovel encorticado para associacdes ou familias moradores, e o Subprograma |l
financiava a reforma parcial ou completa dos corticos, com auxilio de mao de obra dos
préprios moradores.

Em 1992, no dltimo ano do mandato da prefeita Erundina, foi realizada a
compra do imovel do cortico - na época pertencente a igreja da Boa Morte - pela
COHAB através do PHPRCSP (Programa de Habitagdes Populares da Regiao Central
de Sado Paulo). Com o fim do mandato da gestdo da prefeita Luiza Erundina, a
intervencao no cortico ficou paralisada até a gestédo da prefeita Marta Suplicy (2001 a
2004), em que foi criado o programa Morar no Centro, dando continuidade ao
Subprograma 2 e iniciando o projeto do Casardo do Carmo através de programa de
Intervencdo em Corticos do Morar no Centro. A COHAB além se ter propriedade do
lote também foi 0 agente executor da intervencao.

O projeto arquitetdnico do novo edificio no lote do Casardo do Carmo foi
finalizado em 2013. Em 2015, a CMH n°20/2015 aprova regime de urgéncia para
solucionar o empreendimento do subprograma de corticos que ainda ndo havia sido
construido. Apés isso, ainda na gestao do prefeito Fernando Haddad (2013 a 2016) é
iniciada a construcao.

A precariedade dos corticos e o déficit de habitacdo social s6 podem ser

atendidos através de programas de habitacdo social ofertadas pela gestéo publica.

e Financiamento
O investimento na construcdo do edificio residencial que substitui o cortigo foi
cerca de dois milhdes de reais (COHAB, 2018). O projeto contou também com
movimentos populares e assessorias técnicas, financiados pelo Fundo de Assisténcia
a Populacdo Moradora de Habitacdo Subnormal (FUNAPS), agente financiador da

intervencao até sua extingdo. Posteriormente o financiamento foi realizado pelo Fundo



107

Municipal de Habitacdo (FMH) que assumiu os imoveis oriundos do FUNAPS cujos
contratos ainda estavam a firmar.

O financiamento oferecido pelo Subprograma Il para a reforma total do imével
encorticado possuia um limite de 350 UPFs (Unidades Padrao Fiscal) por familia
(PICCINI, 2004) se deu através de compra dos apartamentos pelos moradores, que
comecaram 0s pagamentos somente apds a entrega dos apartamentos em 2018.

O comprometimento seria de 17% da renda familiar no pagamento das
prestacdes, seguindo a Resolugcdo n°10, de 13 de agosto de 2004, do Conselho
Municipal de Habitacdo (CMH), seguindo o Termo de Permissao de Uso Onerosa de
Carater Social ou contrato de Cessdo de posse, de modo a ndo comprometer 0s

gastos com alimentacgdo, transporte e outras necessidades basicas da familia.

e Gestao participativa
A Lei Moura define diretrizes sobre a participacéo dos moradores na elaboracéo
e implementacao do programa:

O poder publico municipal garantira a participacdo das entidades
representativas dos moradores de corticos em todas as fases de
elaboragdo, bem como a implementacdo dos programas a que se
refere este artigo, inclusive quanto a forma juridica e financeira a ser
adotada para a aquisi¢ao dos iméveis” (SAO PAULO, 1991, Art. 8° §
29).
O Subprograma 1l incentivou os mutirdbes e méo de obra dos proprios
moradores nas reformas a serem financiadas, e o Morar no Centro propbe a
capacitacdo dos moradores de corticos para conhecimento de seus direitos como

cidadaos e locatarios e organizacao propria.

e Subsidios
Apbs a retirada das familias do cortico, os beneficiarios receberiam um auxilio
aluguel a partir de 1992. Pelo programa de intervencdo em corticos do Morar no
Centro também seria possivel emitir uma Declaracdo de Habitacdo Coletiva
Multifamiliar (Lei 13.297/02) pela SEHAB para que 0os moradores possam requerer

tarifas sociais de consumo de agua e eletricidade.

e Seguranca de posse
O projeto de intervencdo e o programa de corticos garantiam que 0S Novos

apartamentos construidos seriam entregues aos moradores do cortico ali existente,
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porém nao a todos ou a quais familias (decisdo que teve que ser tomada pelo MMC e
préprios moradores). Além disso, ndo foram encontradas solucbes de seguranca de
posse ao morador em caso de nao haver condigdes de manter com os pagamentos
de aluguel ou financiamento apds a entrega do apartamento. A seguranca de posse é
um dos parametros de moradia adequada e deve garantir que os moradores
permanecam na moradia quando nao tiverem condi¢cdes de realizar o pagamento da

prestacdo mensal para a locacdo ou financiamento.

e Diretrizes de projeto

A intervencao segue a Lei Moura (Lei n°® 10.928/1991) e os codigos normativos
de construcéo da cidade de S&o Paulo (cédigo de obras, cddigo sanitério).

A Lei Moura, em seu terceiro artigo, apresenta consideracdes minimas de
habitacdo, independentemente de outras normas aplicaveis, e podendo ser tolerador
padrbes inferiores em casos excepcionais se comprovadas condi¢des razoaveis de
habitabilidade, como sendo:

a) seguranca do imovel no tocante a sua instalagdo elétrica e a sua
estrutura, comprovadas através de laudo expedido pelo érgao publico
competente, renovado a cada dois anos;

b) ventilagdo minima por cémodo de 1/2 (metade) da area de
iluminagéo;

¢) iluminag@o minima por cémodo de 1/7 (um sétimo) da area de piso;
d) area minima do cémodo ou divisdo nao inferior a 5 m2 (cinco metros
guadrados), com sua menor dimensao nao inferior a 2 (dois) metros;
e) adensamento maximo de 2 (duas) pessoas por 8 m2 (oito metros
guadrados), considerando toda a area construida da edificacéao,
vedado o revezamento;

f) banheiro revestido de piso lavavel e de barra impermeavel até 2
(dois) metros de altura;

g) os banheiros serdo dotados, pelo menos, de vaso sanitario,
lavatério e chuveiro em funcionamento, compartimentados, sempre
gue possivel, de forma independente, com abertura para o exterior;
h) havera no minimo 1 (um) tanque, 1 (uma) pia e 1 (um) banheiro
para cada grupo de 20 (vinte) moradores;

i) o pé direito serd de, no minimo, 2,30 m (dois metros e trinta
centimetros);

j) as escadas e corredores de circulacdo terdo, pelo menos, 80

(oitenta) centimetros de largura. (LEI MOURA, 1991, p.2)

Considera-se como diretrizes de conformo térmico e Iluminoso as
regulamentacdes sobre aberturas, e como diretrizes de funcionalidade as dimensdes
e elementos minimos citados. Nao foram identificados, porém, diretrizes referentes a

sustentabilidade, usos mistos, acessibilidade e tipologias habitacionais.
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4.2. Anédlise do Texto

O edificio habitacional Casardo do Carmo é o Texto analisado no método da
Arquitetura Dialogica.

O lote do Casardo do Carmo se volta para duas ruas: a Rua Tabatinguera,
n°273, onde foi desenvolvida a intervencéo no cortico, através da demolicdo do imovel
e construcao de um edificio habitacional (Figura 26), e para a Rua do Carmo, onde h&
ainda um casardo no numero 198, tombado e com projeto para restauro (Figura 27).

O casaréo de fachada tombada, originalmente sede do bispado e residéncia

dos bispos, foi construido no final do século XIX, com projeto do arquiteto George Krug
(VIGLIECCA, 2013).

Figura 26: Projeto de intervencédo habitacional no cortico do Casardo do Carmo - Rua Tabatinguera,
n°273.
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Fonte: acervo da autora (2022).
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Fiura27: Casarao da Ra do Carmo n°19§.

Fonte: acervo da autora (2022).

Como pode-se observar pelas condi¢des atuais do casarao da Rua do Carmo,
a situacdo do cortico ndo era favoravel, e estava ainda mais degradado. A parte da
construgdo que foi demolida ndo possuia nenhum tipo de protecdo patrimonial,
mesmo que originalmente possui valores, a degradacédo era tanta que ndo sobraram
muitos resquicios da arquitetura original. Algumas imagens do acervo do escritério
que elaborou o projeto arquitetdbnico mostram a situacdo da construcdo antes da
intervencéo (Figura 28).
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ortico antes da intervencao.
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Figura 28: C

Fonte: VIGLIECCA & ASSOCIADOS (2013).

7

A andlise do Texto, é realizada através da investigacdo das dimensfes de
Projeto, Construcéo e Uso Social do Casardo do Carmo, e sua adequagdo com as

caracteristicas levantadas no estudo do Contexto.

4.2.1. Projeto
Como aponta o detalhamento do método, a dimensdo do Projeto analisa os
parametros de localizacdo, identidade do projeto, desenho do conjunto e

espacialidades.

e Localizagdo
A localizagéo é analisada (Tabela 20) através da tabela elaborada nesta

pesquisa, que une dados fornecidos por Prinz (1986) e por Argentina (2019) sobre
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as distancias entre a habitacdo e equipamentos publicos e oferta de servicos
levantados no estudo do centro historico (Figura 29).

Figura 29: Equipamentos e servigos urbanos no contexto do Casardo do Carmo.
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Fonte: autora (2022) com base em SAO PAULO (2021).
Tabela 20: Analise da localizacéo do Casardo do Carmo.
INDICADORES DEFINIDOS ANALISE
SIS OTIMO  SATISFATORIO PRECARIO | SITUACAO  ANALISE
Infantil < 600m 600 a 1000m >1000m <600m OTIMO
= Ensino < 600m > 1000m < 600m OTIMO
Educacgéo fundamental 600 a 1000m
Ensino médio < 1000m 1000m > 1000m < 1000m OTIMO
Hospital < 1000m 1000 a 2000m > 2000m < 1000m OTIMO
Saude Postp de < 600m 600m a 2000m >2000m <600m OTIMO
saude
Ponto de < 500m 500 a 600m > 600m <500m OTIMO
Transporte 0”“3“5 .
Estacdo de < 800m 800 a 1000 m > 1000m < 800m OTIMO
metro
Eq‘é‘&?&;?“ <1000m 1000 a 2000m > 2000m < 1000m OTIMO
Cultura e PIECES @ .
lazer parques de <200m 200 a 400m > 400m < 200m OTIMO
vizinhanca
Parque de < 600m 750m > 750m < 600m OTIMO
bairro
Alimentacso Comércio < 500m 500 a 600m > 600m < 500m OTIMO
& Supermercado | < 1000m 1000 a 2000m > 2000m <1000m OTIMO
Trabalho Emprego < 1000m 1000 a 1500m > 1500m <1000m OTIMO

Fonte: organizado pela autora (2022) com base em PRINZ (1986) e ARGENTINA (2019).

A analise mostra que a localizacdo do projeto € totalmente dialégica com as
caracteristicas urbanas do contexto, pois apresentou resultado OTIMO em relacéo a

distancia minima do edificio aos equipamentos urbanos e servigos desta regiao.
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Dentre os equipamentos educacionais proximos ao edificio esta até 600m a
EMEF Duque de Caxias para ensino fundamental e médio e a CR.P.CONV. (Creche
Particular Conveniada) Espaco Da Crianca Emilie De Villeneuve e CR.P.CONV.
Quintal da Criancga para ensino infantil, e até 1000 metros Escola Estadual Professor
Anténio Firmino de Proenca, EMEI (Escola Municipal de Educacéao infantil) Alberto de
Oliveira, Escola Estadual Gianfrancesco Guarnieri, Escola Estadual Presidente
Roosevelt, Escola Estadual de Sao Paulo.

Dentro do raio de 600 metros hd a UBS Sé que atende também emergéncias e
como ambulatério. Os hospitais proximos estdo no raio de 1000 metros e sé@o o
Hospital Sancta Maggiore, SUS — Cambuci, Posto do Sus.

Equipamentos de cultura e lazer sdo os presentes em maior quantidade na
regido, como a Bilbioteca Central da Universidade de Sao Paulo, Biblioteca Juridica,
Biblioteca Juiz Renato de Salles Abreu, Biblioteca Divisdo de Iconografias e Museus,
Biblioteca Emilio Rangel Pestana

No entorno imediato do edificio hd o Sesc Carmo, e alguns dos centros culturais
séo o Centro Cultural da Vila Madalena, Centro Cultural Banco do Brasil, Centro
Cultural Guiné, Espaco Cultural Colabirinto. Dentro os museus ha o Museu da Cidade
de S&o Paulo Solar da Marquesa de Santos, Caixa Cultural, Museu do Teatro
Municipal, Museu Catavento, dentro outros.

Para compra de alimentacdo ha o supermercado Dia, Vové Zuzu, Extra e
pequenas mercearias. Dentre as estacfes de metrd, estdo dentro dos 800 metros a
estacdo da Sé, Liberdade, Pedro I, hd também os terminais Parque Dom Pedro Il e

Terminal da Bandeira, assim como diversos pontos de 6nibus.

e |dentidade do projeto

O Projeto arquitetdnico da intervencao no Casarao do Carmo foi elaborado pelo
escritorio Vigliecca & Associados. O objetivo do projeto, segundo o escritorio de
arquitetura, foi “inserir o monumento histérico com um novo significado na estrutura
da cidade” (VIGLIECCA, 2013).

A intertextualidade € a relagcé&o arquitetbnica do edificio com o seu contexto.
Nesta analise aplicada ao Casardo do Carmo, percebe-se alguns fatores marcantes
na composicao arquitetdnica do edificio. O primeiro € a implantagéo da edificacdo no
lote, alinhada a calcada seguindo a implantacdo das construcbes existentes no

entorno.
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O gabarito segue o mesmo do seu edificio vizinho, como demarcado na Figura
30. O projeto original continha dois blocos de edificios, um alinhado a esquerda, com
cinco pavimento, e outro alinhado a direita, divisa com a igreja, que teria dois
pavimentos e nao foi edificado. Ambos os blocos alinhavam seu gabarito com os

edificios adjacentes a eles.

Figura 30: Equipamentos e servi¢os urbanos no contexto do Casaréo do Carmo .
e ~ % "1
) o $ %

Fonte: acervo e edi¢do da autora (2022).

Outro elemento marcante séo as aberturas do edificio, desenhadas na vertical,
dialogam com o formato das janelas dos edificios do entorno. Adicionando
contemporaneidade de forma ainda tradicional, utilizam-se os cobogds nas fachadas,
elemento originalmente brasileiro de 1920, ndo utilizado na arquitetura neoclassica
em Sao Paulo, se destaca na composi¢cdo da na nova fachada. As cores utilizadas
também se conectam com a arquitetura circundante, o bege claro e principalmente o
amarelo, continuam a coloragéo da igreja vizinha.

Quanto a hibridacao, as fachadas da edificacéo de cor branco e amarelo, e seu

gabarito de altura valorizam as edificagdes patrimoniais do entorno.
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Figura 31: Testada do Casardo do Carmo em 2019.

Fonte: Victor Martins Minghini (2019).

e Desenho do conjunto
O projeto da intervencdo contava com 25 apartamentos de 31 a 39m2. A
densidade prevista foi de 922hab/ha. A area que deveria ser construida era de

1.183,85m2 em um lote de 542mz2.

Prop&e-se aqui estabelecer no centro da habitagdo, o conjunto formado pela
cozinha, lavanderia e jantar — centro da atividade privada da familia. Essa
proposta nos obriga incluir no projeto um mobiliario fixo minimo que facilite a
organizacéo correta do cotidiano (VIGLIECCA&ASSOCIADOS, 2013).

As plantas do projeto podem ser visualizadas na Figura 32 e o corte na Figura
33.
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Figura 32: Implantacéo original do Casardo do Carmo
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Fonte: COHAB (2021) editado pela autora (2022).

Tipologia 3 Tipologia 4 Servico

Figura 33: Corte do Casardo do Carmo - tipologias de projeto.
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LEGENDA

Tipologia 1 Tipologia 2 Tipologia 3 Tipologia 4 Servico
Fonte: COHAB (2021) editado pela autora (2022).
O projeto da unidade habitacional foi concebido como habitacdo minima para
usos multiplos no mesmo espaco. Todas as tipologias possuem apenas um dormitorio,

variando somente posi¢cdo dos comodos e metragem quadrada.
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A analise de verificacdo da adequacdo com o entorno foi realizada através do
Quadro 17, conforme apresentada na metodologia, completando as lacunas conforme
com encontrado na implantagéo, escala e volumetria, integragéo interior/exterior e

programa arquitetonico.

Quadro 17: Analise do desenho do conjunto do Casardo do Carmo.

ADEQUACAO
SITUACAO COMO
INDICADORES CONTEXTO
SIM  NAO  SIM | NAO
Unidade isolada NAO
Implantagéo Unidade geminadas NAO | SIM
Unidade apartamento SIM
Proporcdo altura/rua SIM SIM
Escala e Continuidade de fachada urbana NAO NAO
volumetria Adequacao topografica SIM SIM
Atende ao gabarito SIM SIM
Patio interior - -
Patio aberto SIM SIM
Integragdo Recuo lateral - -
interior/exterior | Visuais NAO NAO
Espaco publico no lote NAO | SIM
Atividades em planta baixa SIM SIM
Tipologias acessiveis SIM SIM
Variedade tipoldgica NAO NAO
EX|st§nC|a de ambientes SIM SIM
Programa coletivos
arquiteténico E><|sjtenC|as de equipamentos de SIM SIM
apoio
Existéncia de areas verdes SIM SIM
Servico ou comércio no térreo NAO | SIM
ANALISE 80% | 20%

Fonte: elaborado pela autora (2022) com base em MONTANER (2011).

Dentre os indicadores analisados no parametro de desenho do conjunto, 80%
sdo dialégicos com o contexto. Porém, dentre os elementos apontados como nao
adequados esta a continuidade de fachada urbana que ao ser considerada a fachada
do bloco de apartamentos construido voltado ao patio, apresenta uma relacao
dialégica com o contexto, porém a fachada na testada do lote, voltada ao passeio, ndo
apresenta unidade arquitetdnica com seu entorno.

N&o houve presenca de visuais representativas o suficiente do entorno para
considera-las dialégicas com o contexto, assim como ndao houve nenhuma variedade
tipologica em relacéo ao numero de dormitérios ofertados nos apartamentos, havendo
em todo conjunto unidades de somente um dormitério. Observa-se que o projeto de

restauracdo do casardo preveja 0 uso comercial em duas salas térreas, porém
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atualmente tal atividade néo se faz presente, portanto, ndo ha servicos ou comeércios

sendo ofertados, como ocorre em grande quantidade no entorno.

e Espacialidades

Os espacos entre a unidade habitacional e os limites externos ao lote sé&o as
conexdes fisicas entre a moradia e a cidade. A hierarquia entre estes espagos em
relacdo a privacidade e aberturas criam caminhos e permanéncias que favorecem os
moradores do edificio e os transeuntes que passam ao seu redor.

Identificam-se aqui os espacos intermediarios ofertados entre a unidade
habitacional e o seu entorno urbano e quais seus niveis de privacidade ou
coletividade.

A proposta inicial ndo inclui portdo da fachada com a rua, criando assim um
espaco publico dentro do lote, enquanto o fechamento existe somente ao lado das
escadas (Figura 34). Os acessos apontados na figura apresentam os locais com as
rampas, devido a declividade na entrada, porém ndo ha nenhum fechamento nesta
area. O patio publico projetado proporciona uma conexao maior entre o morador e a
cidade, sendo um espaco extra de transi¢ao entre o urbano e a moradia.

Figura 34: Andlise das espacialidades do Casardo do Carmo.
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Fonte: COHAB (2021) editado pela autora (2022).

4.2.2. Construcao
A dimensdo do Texto referente a Construcdo analisa os parametros de
habitabilidade, conforto ambiental, acessibilidade, disponibilidade de servicos e
infraestruturas, adaptabilidade, sistemas construtivos, sustentabilidade e reabilitacao
patrimonial.
A construcao do Casardao do Carmo nao seguiu fielmente o projeto proposto.

Das vinte e cinco unidades habitacionais propostas, quatro ndo foram edificadas
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devido a localizacéo delas na divisa com a igreja, dessa forma a construcdo destas
unidades foi interditada logo no inicio de suas obras, e o edificio conta com somente
vinte e um apartamentos.

Atendendo a pedidos dos moradores, o patio central que seria publico foi
fechado na testada do lote com gradeado e portdo, tornando o patio de acesso
exclusivo dos moradores. Além disso, com 0 espaco extra resultante dos
apartamentos nao edificados, foi construido um quiosque para lazer dos moradores
neste mesmo patio, conforme Figura 35, e a conexdo que o condominio residencial
teria com o edificio a ser restaurado voltado para a Rua do Carmo, nao foi realizada.
Os demais pavimentos seguem o projeto arquitetdnico.

A Tabela 21 lista as unidades habitacionais projetadas em cada pavimento,
assim como suas respectivas areas, e a Figura 34, apresenta as plantas da
construcao.

Tabela 21: Relacdo de tipologias por pavimento da construcdo do Casardo do Carmo.

QUANTIDADE
TIPOLOGIA TERREO 1° PAV 2°/3°/4° PAV AREA
Apto T1 3 3 9 30,20
Apto T2 - 1 3 30,65
Apto T3 - 1 - 28,20
Apto T4 1 - - 38,20
Servico 1 28,20

Fonte: autora (2022).

Figura 35: Implantacéo 1° pavimento executados do Casardo do Carmo.
TERREO
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292/32/4° PAV.
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Tipologia 1 Tipologia 2 Tipologia 3 Tipologia 4
Gas e equipamentos Area de lazer coberta

== Casarao ndo restaurado

Fonte: COHAB (2021) editado pela autora (2022).

e Habitabilidade

Os indicadores de habitabilidade sdo a area dos comodos, a existéncia de
espacos abertos pertencentes a unidade, a ndo hierarquizacdo dos comodos, a
presenca de espacos para trabalho produtivo e reprodutivo e a existéncia de espacgo
suficiente para armazenamento.

Para analise das areas dos cémodos utilizou-se a Tabela 22. Ressalta-se que
para a area do banheiro, como o autor utilizado considerava lavatério, bacia sanitéria
e chuveiro, foi neste caso considerado a area do cdbmodo que comporta bacia sanitaria

e chuveiro, e 0 espaco adjacente a ele, até o final do lavatorio.



Tabela 22: Andlise das areas dos cémodos dos tipos de habitacdo do Casardo do Carmo.

cOMODO BOM SATISFATORIO REGULAR @ PRECARIO giiﬁ
TIPO 1
Cozinha 2> 10m? 8 a 9,9m? 6 a7,9m2 < 5,9m? 4,05m?
Sala 2> 15m? 12 a 14,9m? 9al11,9m? < 8,9m? 9,06m?2
Dormitério 1 2> 15m? 12 a 14,9m? 9al11,9m? < 8,9m? 8,50m?2
Banheiro 2 5,5m? 5ab5,4m? 4.5 a 4,9m?2 <4.4m? 1,90m?
Area de servico | = 10m? 8 a 9,9m? 6a7,9m2 < 5,9m? 1,88m?
TIPO 2
Cozinha 2> 10m? 8 a 9,9m? 6 a7,9m2 < 5,9m? 4,05m?
Sala 2> 15m? 12 a 14,9m? 9al11,9m? < 8,9m? 8,85m?2
Dormitério 1 2 15m? 12 a 14,9m? 9al11,9m? < 8,9m? 9,20m?2
Banheiro 2 5,5m? 5ab5,4m? 4.5 a 4,9m?2 <4.4m? 1,90m?
Area de servico | = 10m? 8 a 9,9m? 6 a7,9m2 < 5,9m? 1,72m?2
TIPO 3
Cozinha 2> 10m? 8 a 9,9m? 6 a7,9m2 < 5,9m? 3,40m?2
Sala 2> 15m? 12 a 14,9m? 9al1l1,9m? < 8,9m? 6,58m?2
Dormitério 1 2> 15m? 12 a 14,9m? 9al1l1,9m? < 8,9m? 7,80m?2
Banheiro 2 5,5m? 5ab5,4m? 4.5 a 4,9m?2 <4.4m? 2,20m?2
Area de servico 2 10m? 8 a 9,9m? 6 a7,9m2 < 5,9m?2 1,28m?
TIPO 4 - ACESSIVEL
Cozinha 2 10m?2 8 a9,9m? 6 a7,9m2 < 5,9m?2 5,10m?2
Sala 2> 15m? 12 a 14,9m? 9a1l1l1,9m2 < 8,9m? 8,85m?
Dormitério 1 = 15m? 12 a 14,9m? 9al1l,9m? < 8,9m?2 12,5m?
Banheiro 2> 5,5m? 5a5,4m? 4,5 a 4,9m2 <4,4m? 4,96m?2
Area de servico 2 10m? 8 a 9,9m? 6 a7,9m2 < 5,9m? 1,71m?

Fonte: autora (2022), com base em BOUERI (2004).
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No total, o edificio é composto por quinze apartamentos Tipo 1, quatro

apartamentos Tipo 2, um apartamento Tipo 3 e um apartamento acessivel Tipo 4.
Todos os tipos contém sala, cozinha, area de servico, um dormitorio e um banheiro
com lavatorio externo, com excecao do Tipo 4 em que o lavatério € no interior do
comodo do banheiro.

Das vinte e uma habitacdes no edificio, 100% das cozinhas e areas de servico
apresentam metragem inferior as recomendadas, sendo classificadas como precaria.
Quanto ao total de salas, quinze (71,4%) possuem tamanho regular, enquanto 25,6%
sao precarias. Dos dormitérios 4,76% sao satisfatorios, o que corresponde a somente
uma unidade, sendo esta acessivel, o que descaracteriza a validade da metragem
devido ao caso especifico em questdo. Quatro (19%) dos dormitérios séo regulares e
dezesseis (76,2%) sado precarios. O Unico banheiro com tamanho regular é do
apartamento Tipo 4 — acessivel, enquanto 95,2% dos banheiros sé&o precarios.

Nas figuras a seguir, é possivel observar a classificagdo dos ambientes das

diferentes unidades habitacionais.
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Figura 36: Andlise da area por cobmodo dos tipos habitacionais do Casardao do Carmo
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Fonte: COHAB (2021), editado pela autora (2022).

Considerando que os dados do entorno mostram um numero alto de criancas
no bairro, e que familias a habitar no edificio podem ser compostas de mae e/ou pai
mais filhos, a variedade tipoldgica das unidades € insuficiente, assim como também a
dimensé&o de todos os ambientes.

Aponta-se também a inadequacao das areas ao Codigo Sanitario de Sao Paulo,
onde os ambientes da sala, dormitério e cozinha da Tipologia 3, deveriam ter no
minimo 8,00mz2, 8,00m?2 e 4,00m? respectivamente, e também dos banheiros (bacia
sanitaria e chuveiro) nas Tipologias 1 e 2, que deveriam possuir no minimo area de
2,00mz2 e dimensédo minima de 1,00m.

Quanto aos outros indicadores, utiliza-se a Quadro 18 para guiar a analise.
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Quadro 18: Analise de indicadores de habitabilidade do Casardao do Carmo.
CRITERIOS SIM  NAO

A tipologia de habitacdo apresenta flexibilidade dos espagos para a utilizagdo = SIM
de todos os moradores.

A tipologia de habitacdo apresenta espacos destinados para o trabalho @ SIM
reprodutivo (cozinhar, lavar, passar roupa).

A tipologia de habitacdo apresenta espacos destinados para o trabalho NAO
produtivo (mesa de trabalho)

A tipologia de habitacao apresenta espacos de armazenamento suficientes. NAO
A tipologia de habitacdo apresenta um espaco exterior proprio. NAO
A tipologia de habitacdo € adaptavel para as diferentes situacdes familiares NAO

no tempo e diferentes grupos.

A tipologia de habitacdo apresenta integracéo entre cémodos de outras NAO
moradias para variagdes tipoldgicas ou para incorporar novos usos produtivos
proximos as moradias.

A tipologia de habitag&o otimiza o espaco tanto em planta como em sua altura. NAO
ANALISE 25%  75%
Fonte: SANCHEZ (2019) com base em MONTANER (2011) e adaptado pela autora (2022).

Considera-se que a tipologia apresenta flexibilidade de espacos para utilizagao
dos moradores devido a algumas escolhas projetuais realizadas na planta do
apartamento, como por exemplo o lavatério do banheiro fora do cémodo, e a cozinha
conectada tanto a sala quanto a lavanderia. Quanto a presenca de espacos para
trabalhos reprodutivos, eles existem de maneira privativa e prépria a cada
apartamento (com metragem inadequada), o que nao ocorre no cortico, onde ha

compartilhamento de ambientes como cozinha, lavandeira e banheiros.

Figura 37: Layout sugerido pelo escritério de arquitetura responsével pelo projeto arquiteténico.
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Fonte: VIGLIECCA & ASSOCIADOS (2013).

Porém, para o trabalho reprodutivo, mesmo que o layout apresentado pelo
escritério de arquitetura (Figura 37) tenha previsto a utilizagdo de mesas de trabalho

no quarto ou até mesmo na sala, devido a metragem precéria e/ou regular destes



124

ambientes, 0 uso do espac¢o para trabalho reprodutivo ndo foi considerado como
valido.

Quanto aos demais indicadores, foram analisados como negativos ou nao
presentes, devido ao fator de falta de espaco, o que inviabiliza outras atividades e
adaptacdes. Os critérios verificados como positivos sdo 25%, e os resultados
negativos sao 75%.

Conclui-se que a habitabilidade da Construgdo do Casardo do Carmo nao
dialoga com as necessidades das categorias cultural e politica do centro histérico e
nem as normas da categoria politica, ao ndo oferecer espacos suficientes para
executar atividades com conforto minimo na maioria dos comodos das unidades,
espacos ndo adaptaveis a variedades nos grupos de moradores, nao oferecer
espacos de armazenamento suficientes ou espacos para trabalho produtivo, ja que o
espaco de trabalho reprodutivo é reduzido.

A habitabilidade em relacdo as Diretrizes de Projetos da Intervencdo no
Contexto estudado, ndo dialoga com os cdédigos legislativos quanto as metragens
minimas do Codigo Sanitario e em relacdo a Lei Moura — que se trata de legislacédo
para corticos e ndo para edificios desencorticados como o caso do Casardo — €&

insuficiente para a Construcao.

e Conforto ambiental

Para analise do conforto ambiental analisa-se a ventilacdo cruzada, o
aproveitamento passivo de elementos arquitetdonicos, e a adequacgéo de aberturas em
relacdo a sua orientacao e dimensao.

Conforme mostra a Figura 38, no apartamento de Tipologia 1, todas as aberturas
para o exterior descoberto estéo orientadas para a face Sudeste. A ventilacdo cruzada
ocorre de forma étima na sala, cozinha e area de servi¢o, enquanto no dormitorio é
satisfatorio por haver ventilagdo cruzada, mas com aberturas muito proximas, e no
banheiro é regular pois ndo ha saida direta da ventilacdo para o exterior, apenas para

a area de servigco que possui um cobog6 como vedacao.
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Figura 38: Andlise da ventilacdo cruzada na tipologia 1
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Fonte: COHAB (2013), organizado pela autora (2022).

Conforme o quadro de orientacéo de aberturas elaborado por Salcedo (2007),

analisa-se os ambientes nos apartamentos do Casarédo do Carmo (Tabela 23).

Tabela 23: Andlise da orientacdo das aberturas por cémodo.
OTIMO REGULAR RUIM

A orientacéo : ~ O cémodo nao
A orientacéo real

cOMODO ORC))IIIE[')\EQEA izl gk janele} da janela ndo tem ja_n_ela ou
corresponde a R possui janela
orientacao ideal correspo nde a interna.
orientacao ideal.
recomendada.
TIPO 1
Dormitério E—-NE-N - SE -
Sala N-NO-O - SE -
Cozinha S-SO-0 - SE -
Banheiro JANELA
S-S0-0 i i INTERNA
Area de servico 0-SO-S - SE -
TIPO 2
Dormitério E—-NE-N - SE -
Sala N-NO-O - SE -
Cozinha S-SO-0 - SE -
Banheiro JANELA
S-S0-0 i i INTERNA
Area de servico 0-SO-S - SE -
TIPO 3
Dormitério E-NE-N - S -
Sala N-NO-O - S -
Cozinha S-SO-0 S - -
Banheiro S-SO-0 - Claraboia -
Area de servico 0-SO-S S - -
TIPO 4
Dormitério E-NE-N SE -
Sala N-NO-O - SE -
Cozinha S-SO-0 - SE -
Banheiro JANELA
S-S0-0 i i INTERNA
Area de servico 0-SO-S - SE -

Fonte: SALCEDO (2007), preenchido pela autora (2022).
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Considerando todas as unidades habitacionais, 100% dormitérios e salas

possuem orientacdo regular. Dentre as cozinhas, 4,76% possui orientacdo 6tima e

95,27% séo classificadas como regular. Apenas um banheiro possui abertura regular,

sendo esta uma claraboia, enquanto os demais (95% das unidades) possuem janela

interna, portanto sao ruins. Das areas de servico apenas uma possui orientacdo 6tima

(4,76%), enquanto a orientacdo das demais é regular.

Mesmo que a Lei Moura apresente diretrizes de ventilagdo, considera-se aqui

o Cddigo Sanitario de Sdo Paulo (1978), devido ao carater de edificio ‘desencorticado’

do Casardo do Carmo, e por isso a Lei Moura ndo se adequa ao caso. Verifica-se a

adequacao da dimenséao das aberturas conforme Tabela 24. Para analise considerou-

se a existéncia do cobogd cumprindo plenamente sua funcionalidade de fornecer

ventilacdo e iluminacdo naturais, além da janela posicionada neste elemento.

Tabela 24: Andlise da dimenséo das aberturas por céBmodo conforme o Codigo Sanitario de S&o

Paulo.
Pls | ILUBLGERe VENTJ)LACA AREA DE ¥ AREA DE
A ~
AMBIENTE (@] 1/16 DO ABERTURA ABERTURA | ABERTURA ADEQUACAO
(m?) | 1/8 DO PISO
PISO
TIPO 1 |
Cozinha 0,45x0,60 0,27 0,12
4.05 0.50 0.25 + cobogo + cobogo + cobogd Sl
Sala 9,06 1,13 0,56 2,40x0,70 1,68 0,84 SIM
Dormitério | 8,50 1,06 0,53 2,40x0,70 1,68 0,84 SIM
Banheiro 0,60x0,30*
1,90 0,24 0,12 Janela 018 0,09 NAO
interna
A. Servico 0,45x0,60 0,27 0,12
188 0.23 012 + cobogo + cobogo + cobogo Sl
TIPO 2 |
Cozinha 0,45x0,60 0,27 0,12
4,05 0,50 0.25 + cobogo + cobogo + cobogo SIM
Sala 8,85 11 0,55 2,40x0,70 1,68 0,84 SIM
Dormitorio | 9,20 1,15 0,57 2,40x0,70 1,68 0,84 SIM
Banheiro 0,60x0,30*
1,90 0,24 0,12 Janela 0,18 0,09 NAO
interna
A. Servico 0,45x0,60 0,27 0,12
1,72 0.21 011 + cobogo + cobogo + cobogo Sl
TIPO 3 |
Cozinha 0,45x0,60 0,27 0,12
340 0.42 0.21 + cobogo + cobogod + cobogd =l
Sala 6,58 0,82 0,41 2,40x0,70 1,68 0,84 SIM
Dormitério | 7,80 0,97 0,48 2,40x0,70 1,68 0,84 SIM
Banheiro 2,20 0,27 0,13 Claraboia - - -
A. Servico 0,45x0,60 0,27 0,12
1.28 0.16 0,08 + cobogo + cobogod + cobogd =l
TIPO 4 |
Cozinha 0,45x0,60 0,27 0,12
510 0,64 0,32 + cobogo + cobogo + cobogo Sl
Sala 8,85 11 0,55 2,40x0,70 1,68 0,84 SIM
Dormitério | 12,5 1,56 0,78 2,40x0,70 1,68 0,84 SIM
Banheiro 1,20x0,60 0.72 B
4,96 0,62 0,31 Janela ’ 0,36 NAO
interna
A. Servico | 1,71 0,21 0,11 0,45x0,60 0,27 0,12 SIM
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BS | IMEAGD VENT(I)LAQA AREA DE | % AREA DE
A ~
AMBIENTE o2 1/16 DO ABERTURA | \oroTURA | ABERTURA | ADEQUACAO
(m?) | 1/8 DO PISO
PISO
+ cobogd + cobogd + cobogd

*. Medida aproximada |
Fonte: autora (2022).

A andlise mostrou que 100% das cozinhas, salas, e dormitorios possuem
tamanho de abertura de acordo com o Cdodigo Sanitario de Sado Paulo (1978) para
iluminacdo e ventilacdo, enquanto 90,47% (19 unidades) dos banheiros n&do se
adequam por possuirem medida inferior ao necessario e abertura interna, um banheiro
apresenta claraboia e um banheiro possui janela com medida adequada, porém
voltada a uma varanda sem presenca de iluminagcao natural.

Conforme a zona bioclimética 3 definida nela NBR 15220-3 (ABNT, 2003) -
onde se localiza a cidade de S&o Paulo-, e as analises realizadas, mostram que as
aberturas da unidade Tipo 1 que estéo entre 15% a 25% da area do piso sdo somente
as da sala e do dormitério. Enquanto o banheiro ndo atende tal faixa de
dimensionamento, e na cozinha a &rea ultrapassa a porcentagem proposta, porém o
cobogo6 impede a entrada direta dos saios solares. O mesmo ocorre com as unidades
Tipo 2.

A unidade Tipo 3 a area de abertura da sala ultrapassa 25% da area do piso da
sala devido a dimensédo reduzida deste comodo. O dormitério possui abertura
adequada a norma e a cozinha possui area de abertura maior que o recomendado
justificada pelo cobogd. Nao € possivel avaliar a abertura do banheiro por ser uma
claraboia.

Na unidade Tipo 4, a sala atende a norma enquanto a abertura do dormitério
possui area menor que 15% do piso do cébmodo, assim como o banheiro que possui
orientacdo para o interior de uma varanda sem iluminacao. A abertura da cozinha e
area de servico, assim como nas analises anteriores, ultrapassa 25% da area do piso
devido ao cobogo.

Quanto ao sombreamento das aberturas, todas as unidades, por serem
voltadas a S-E-SE, ndo permitem entrada do sol durante o inverno, oposto ao
recomendo ao clima local.

As vedac0Oes externas que devem de acordo com a NBR 15220-3 (ABNT, 2003)
serem ‘leve refletora’, ou seja, possuir Transmitancia Térmica menor ou igual a 3,6
W/mz2K, Atraso Térmico menor ou igual a 4,3 horas e Fator Solar menor ou igual a 4%,
foram analisadas conforme o Ministério do Meio Ambiente (PROJETEE, 2021). O
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edificio é construido em alvenaria de bloco estrutural e revestido com argamassa e
pintura externa e internamente, assim foi considerado do catadlogo de componentes
construtivos do Projetee (2021), a vedacéo referente a argamassa interna e externa
de 2,5cm e bloco de concreto de 14x19x39. Para a cobertura, selecionou-se do
catalogo a laje pré-moldada ceramica 12cm, com camara de ar e telha metélica 0,6cm.
A adequacéao da situacdo da construcdo com as caracteristicas que melhor atendem

ao entorno, se confere no Tabela 25.

Tabela 25: Analise da construcdo na zona bioclimatica 3.

DIRETRIZES CONSTRUTIVAS PARA ZONA SITUACAO DA CONSTRUCAO
BIOCLIMATICA 3
Aberturas para Médias Parcialmente adequado
ventilagédo 15% < Area do piso < 25%
Sombreamento das | Permitir sol durante o inverno N30 adequado
aberturas
VedacgOes externas: | Leve refletora Parcialmente adequado
paredes U<3,6 90<4,3 FSo<4 U=1,80 ©=4,8 FSo=s/d.
VedacOes externas: | Leve isolada Parcialmente adequado
cobertura U<20 ¢=<3,3 FSc<6,5 U=1,80 ©=4,8 FSo=s/d.
ESTACAO ESTRATEGIAS DE CONDICIONAMENTO TERMICO PASSIVO
Verdo Ventilagdo cruzada Parcialmente adequado

(excecao do banheiro)

Aquecimento solar da
edificacéo e;

Inverno Vedacg0es internas pesadas N G EgEnE,
(inércia térmica)
U W/m2K: Transmitancia térmica ¢ horas: atraso térmico FSo %: Fator solar

Fonte: organizado pela autora (2022) com base em ABNT (2003).

O conforto térmico ndo dialoga com as caracteristicas fisico-geograficas do
contexto pois mesmo com a maioria das aberturas sendo classificadas como boas ou
regulares, as diretrizes construtivas e estratégias de condicionamento passivo
utilizadas néo sao adequadas.

Quanto a relacdo entre conforto térmico e categoria politica e diretrizes do
projeto do Contexto e desenho do conjunto do Texto, as dimensdes das aberturas sao
em maioria adequadas, porém ao realizar uma analise conjunta com a area destes
ambientes, que sao reduzidas em relacéo a legislacao, esta adequacéo de dimensao

das aberturas pode se inviabilizar.

e Acessibilidade
O edificio possui uma unidade habitacional adaptada a pessoas com deficiéncia

(PcD). A unidade acessivel corresponde ao apartamento Tipo 4 (Figura 93).
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Figura 39: Apartamento adaptado para PcD - Tipo 4
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Fonte: COHAB (2013).

Para andlise da acessibilidade, relaciona-se a planta da Tipologia 4 com o
Quadro 19.

Quadro 19: Diretrizes para habitacdo com desenho universal

DIRETRIZES PARA HABITACAO ACESSIVEL SIM | NAO
Habitacdo com 1 pavimento SIM
Pisos antiderrapantes e sem desniveis no interior SIM
Portas < 0,80m e alcance a < 0,90m SIM
Aberturas de largura < 1,50m SIM
Parapeitos baixos que permitam vista do exterior por cadeirantes SIM
Locais que permitam giro de 180° para cadeirantes SIM
Acessos sem desniveis SIM
Circulacdo horizontal com largura minima de 1,10m SIM
ANALISE 100% | 0%

Fonte: organizado pela autora (2022) com base em ARGENTINA (2019) e NBR (2020).

Adicionando as andlises do quadro acima as dimensdes recomendadas pela
NBR 9050/2020 sobre dimensé&o de giro do cadeirante, alturas minimas e maximas,
barras nos sanitarios, conclui-se que a unidade habitacional € adequada em critérios
de acessibilidade universal.

Analisa-se também a dimensdo das escadas do condominio para

acessibilidade de pessoas com limitagdes motoras, conforme a Tabela 26.

Tabela 26: Dimensionamento de espelhos e pisos para escadas

SITUACAO DA ~

DIMENSIONAMENTO DE ESCADAS CONS'IS;RUQAO ADEQUACAO
0,63m=<p +2e<0,65m p+2e=0,63 Adequado
Pisos (p) 0,28m <p <0,32m p=0,27cm Inadequado
Espelhos (e) 0,16m <e <0,18m E=0,18 Adequado

Fonte: ABNT, 2020. Organizado pela autora (2022).
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As escadas do edificio residencial apresentam a dimensao do piso diversa ao
recomendado pela NBR 9050/2020, portanto inadequada. A dimensao do espelho e a
relacdo entre piso e espelho cumpre a diretriz da normativa.

O parametro de acessibilidade € dial6égico com as categorias socioeconémica
e politica e com as Diretrizes de projeto e beneficiarios do Contexto, assim como com

o Desenho do conjunto do Projeto no Texto.

e Disponibilidade de servicos e infraestruturas
A disponibilidade por servicos e infraestruturas é analisada tanto dentro da
unidade habitacional como no conjunto residencial. Utiliza-se o Quadro 20 para a
andlise a partir da identificagdo dos elementos existentes no Casardo do Carmo a
partir da intervencao realizada.
Os elementos entregues junto do apartamento aos moradores foram as

bancadas, loucas e metais.

Quadro 20: Analise da infraestrutura e servicos no Casardo do Carmo

CRITERIO SIM  NAO

Cozinha completa por unidade habitacional (pia + bancada + fogdo + geladeira) SIM

Banheiro completo por unidade habitacional (bacia + lavatdrio + chuveiro) SIM

InstalagOes hidro sanitarias completas SIM

InstalagOes elétricas completas SIM

Local para coleta de lixo SIM

Acesso com permissdao somente dos moradores SIM

Presencga de porteiro NAO

Existéncia de extintores nas areas coletivas e de facil acesso SIM

Existéncia de portas cortafogo em saidas de emergéncia NAO
ANALISE 77,8% | 22,2%

Fonte: autora (2022).

Cada apartamento possui cozinha, que foi entregue com uma bancada de
dimenséo de 1,00x0,50m, com cuba e torneira. O comodo do banheiro comporta
somente a bacia sanitaria e o chuveiro, enquanto o lavatorio localiza-se logo a frente
da porta do mesmo. Os moradores receberam o apartamento com instalagdes hidro
sanitarias e elétricas completas, assim como rede para gas encanado. Nao ha, porém,
rede de internet no condominio.

O acesso ao lote ocorre pelo portdo gradeado em sua divisa com 0 passeio, e
o controle de acesso é somente através de posse de chave. Para coleta do lixo os
moradores o depositam em um compartimento por dentro do lote, e a coleta é

realizada regularmente.
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Ha extintores contra incéndio localizados a frente da porta de todos os
apartamentos, e a escada de saida de emergéncia € a mesma do acesso rotineiro a
moradia, sendo esté aberta e sem portas.

A andlise mostra que 77,8% dos critérios sao positivos e 22,2% sao negativos,
portanto, os servicos e infraestruturas disponiveis sdo dialdégicos com as categorias
arquiteténica, urbana e cultural do Centro Histérico e com as diretrizes de projeto da
Intervencdo em Corticos do Contexto. E também dial6gico com a localizagdo no
Projeto do Texto, porém ndo com o Desenho do conjunto pois apresenta grandes

alteracdes em relacdo ao Projeto.

e Adaptabilidade
Para analises os indicadores da adaptabilidade da Construcao, utiliza-se o

Quadro elaborado com base nas diretrizes de Montaner (2011) e Argentina (2019).

Quadro 21: Analise da adaptabilidade do Casardo do Carmo.

CRITERIO SIM | NAO
A construcéo permite futuras modificac6es nos espacos NAO
Ha possibilidade de expansdo da area da unidade NAO
Ha otimizacao de paredes hidraulicas NAO
Ha intercomunicacao fluida entre ambientes SIM
E possivel criar divisérias sem prejudicar condicdes de iluminacdo e NAO
ventilacao
Ha possibilidade de mudanca de uso do cbmodo NAO
Ha& possibilidade de modificar mobilidrios em relagdo ao layout proposto | SIM
Ha& possibilidade de adicionar mobilidrios em relacéo ao layout proposto NAO
ANALISE 25% | 75%

Fonte: autora (2022) com base em MONTANER (2011) e ARGENTINA (2019)

Dentro do apartamento, a Unica modificacdo de vedacbes possivel de ser
realizada é na meio parede existente entre a sala e a cozinha, onde foi proposto no
layout o posicionamento de uma mesa (elemento ndo entregue junto ao apartamento),
as demais paredes sédo as externas e estruturais, e as do banheiro, sendo assim a
construcdo nao permite modificagoes.

N&o ha possibilidade de expansao da area da unidade dentro do programa de
apartamentos proposto, nem de criar divisorios nos ambientes ou modificar seus usos
devido as metragens ja precarias. Nao ha otimizacao de paredes hidraulicas dentro
do apartamento e nem entre unidades, sendo utilizado sem ao menos trés paredes
para disposi¢ao de pontos hidraulicos por apartamento.

Considera-se possivel a modificacdo do layout proposto, principalmente devido

a ndo entrega da mesa entre a sala e cozinha, permitindo layouts diversos nestes dois
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espacos, poréem nao é possivel adicionar mobiliarios de forma adequada por causa da
area reduzida dos ambientes.

Conclui-se, a partir dos resultados de 75% negativos e 25% positivos, que a
Adaptabilidade da Construcdo ndo € dialégica em relacdo as categorias
socioecondmica e arquitetdnica do Centro Historico e com as Diretrizes de Projeto do
Contexto. Também néo ha adaptabilidade em relacdo ao Desenho do Conjunto da

dimenséo de Projeto do Texto.

e Sistemas construtivos

O sistema construtivo utilizado na intervengdo do Casardo do Carmo foi
alvenaria estrutural, chapiscada, rebocada e pintada, e também complementada com
pilares e vigas em alguns locais como nas escadas.

As escadas de acesso aos apartamentos sdo em concreto, com guarda corpo
metélico, e o piso dos halls e corredores sdo no contrapiso e pintados.

As esquadrias de portas sdo de madeira, na cor branca, e as janelas sdo em
aluminio e vidro, sem venezianas, todas basculantes. Um elemento de destaque na
fachada do projeto é o cobogd de concreto, utilizado como vedacao entre a area de
Servigco e o exterior.

O apartamento foi entregue no contrapiso em ambientes como sala, dormitério
e corredores, porém na cozinha e banheiro havia presenca de piso ceramico branco.
As paredes completas de banheiros e meia paredes de cozinhas e area de servico
foram revestidas com ceramica branca. O teto ndo possui forro, somente laje com
gesso e pintura.

O Quadro 22 completa a analise dos sistemas estruturais.

Quadro 22: Andlise do sistema construtivo do Casardo do Carmo

CRITERIO SIM_| NAO
O sistema estrutural € independente e de facil modificacdo construtivas NAO
Os materiais utilizados na construcao sao de facil modificacdo (aco/madeira) NAO
A edificacdo foi entregue com pintura SIM
A edificacdo foi entregue com revestimentos nas paredes SIM
A edificacéo foi entregue com revestimentos nos pisos NAO
A edificacéo foi entregue com esquadrias completas SIM
As unidades habitacionais estdo sem presenca de manifestacdes patologicas NAO
As areas coletivas estdo sem presenca de manifestacfes patoldgicas NAO
ANALISE 37,5% | 62,5%

Fonte: autora (2022).
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Menos de trés anos apoés a entrega dos apartamentos as familias, ja é possivel
a visualizacdo de manifestacbes patoldgicas provenientes principalmente de

infiltragdes, como mostra a Figura 40.

patoldgicas visiveis no Casardo do Carmo

Figura 40: Manifestacoes

Fonte: acervo da autora (2022).

Com 62.5% dos resultados apresentados sendo negativos e 37.5% sendo
positivos, conclui-se que o sistema construtivo corresponde apenas ao desenho do
conjunto do Texto, e a categoria politica do Contexto, porém ndo € totalmente
dialégico com a categoria arquitetbnica. Nao ha diretrizes de projeto sobre os sistemas

construtivos.

e Sustentabilidade
A analise de sustentabilidade (Quadro 23) considera diversos fatores da
construcéo, mas € também uma analise ambiental, econdmica e social, pois estas trés

dimensdes se unem para promover a sustentabilidade de uma edificagéo.
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Quadro 23: Analise dos indicadores de sustentabilidade do Casardo do Carmo

CRITERIO SIM NAO
Captacdo e reuso de agua da chuva NAO
Captacao e uso de energia solar NAO
Captacao e uso de aquecimento solar NAO
Conforto térmico passivo NAO
Sensores de presenca em iluminagdo de espacos coletivos SIM
Local para separacéo do lixo reciclavel NAO
Local para compostagem NAO
Uso das coberturas do edificio NAO
Presenca e integracédo de vegetacdo SIM
Materiais estruturais de alta durabilidade SIM
Materiais de revestimentos de alta durabilidade NAO
Contribuicdes sociais para os moradores do edificio e entorno SIM
Contribuicdes econémicas para os moradores do edificio e entorno NAO
ANALISE 30,77% | 69,23%

Fonte: autora (2022).

Obteve-se que 69.23% dos resultados sao negativos e 30.77% sao positivos.
N&o ha, na edificacdo, a presenca de dispositivos de captacdo e reuso de agua da
chuva, energia solar ou aquecimento solar. Através da analise de conforto térmico das
unidades habitacional, obteve-se o resultado de ndo h& aproveitamento térmico
passivo. No local direcionado a coleta do lixo, ndo ha separacdo entre residuos
organicos ou reciclaveis, assim como ndao ha um direcionamento de compostagem
para 0s organicos. As coberturas, que contém algumas lajes impermeabilizadas e
algumas partes cobertas de telhas, ndo possuem nenhum uso atual. Considera-se
que os materiais utilizados com finalidade estrutural séo de alta durabilidade, porém o
mesmo ndo ocorre com 0S materiais de revestimento, o que provavelmente exige
rapida substituicao.

Hé& sensores de presenca nas iluminacdes dos espacos coletivos, o que reduz
o desperdicio de energia nestas areas, e ha também vegetacao no patio central, com
gramado e arvores ainda em pequeno porte pela idade, mas que se integram ao
conjunto.

A intervengd@o em si no cortico é considerada uma contribui¢cdo social de grande
para os moradores do edificio e do entorno, mesmo ndo sendo possivel a reabilitacdo
da edificacdo antiga devido as condi¢des estruturais em que se encontrava. Nao ha,
porém — além do projeto de intervencdo de habitagdo social em si - atividades que
ocorrem no local de forma a considerar uma significativa contribuicdo econémica para
os moradores.

Conclui-se que o parametro de sustentabilidade ndo corresponde as categorias

fisico-geografica e arquitetdnica do Lugar, nem as diretrizes de projeto do Contexto e
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ao desenho do conjunto do Texto. Corresponde parcialmente com a categoria

socioecondmica do Contexto e com os beneficiarios do Texto.

e Reabilitacdo patrimonial
A intervencao no Casardo do Carmo continha potencial para duas situacoes: a
restauracdo de edificio de valor patrimonial com reabilitagdo para uso, e a construgcédo
nova em entorno histérico. Ambos foram projetos idealizados, mas somente a nova
construcéo foi executada. No projeto elaborado pelo escritério de arquitetura Vigliecca
& Associados, em 2013, estavam previstas as diretrizes para restauro e a reabilitacéo

da parte do casardo voltada a Rua do Carmo, como exemplifica a Figura 41.

Figura 41: Projeto de reabilitagdo do casardo voltado a rua Do Carmo.
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Fonte: VIGLIECCA & ASSOCIADOS (2013).

O Quadro 24 mostra, de forma simplificada, os principios de reabilitacao,
restauro e construgdo nova seguidos. Considera-se para a analise somente as

intervencdes executadas, portanto a reabilitacdo ndo é contabilizada.

Quadro 24: Analise da reabilitacdo e construcao nova do Casardo do Carmo

REABILITACAO SIM  NAO

Foi elaborado estudo documental histérico do monumento - -

Foi realizado restauro quando edificacdo de valor patrimonial - -

Nao descaracteriza ambiente construido herdado - -

Nao realiza aditamentos de falso histérico - -

Segue principios de minima intervencao e acréscimo - -
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Reconhece-se de imediato as intervencdes sem alterar a unidade potencial da - -

obra

Permite-se modificacdes futuras - -
ANALISE - -

CONSTRUCAO NOVA

Respeita as tradicdes histéricas, arquitetbnica e culturais do contexto SIM

Mantém o gabarito do entorno histérico SIM

Mantém os materiais e cores do entorno histérico SIM

N&o cria imitacdes e falso histérico SIM

Apresenta contemporaneidade de forma harménica com o entorno SIM
ANALISE 100% | 0%

Fonte: autora (2022) com base em Teorias de Restauro e Cartas Patrimoniais.

Em geral, a construcdo nova apresenta caracteristicas de intervencéo
apropriadas ao contexto historico e arquitetdnico patrimonial, dialogando com as
categorias arquitetonica e historica do Contexto, e com a identidade do projeto e

desenho do conjunto do Projeto do Texto.

4.2.3.Uso social

Na analise do Uso Social do Casarédo do Carmo sédo abordados parametros de
qualidade da moradia relacionados diretamente com o0s moradores, sdo eles:
percepcdo dos usuarios, habitabilidade, economicidade, acessibilidade, adequacao
cultural e acompanhamento.

Os dados referentes a esses parametros foram coletados através de
entrevistas estruturadas (Apéndice 1) aplicadas com os moradores entre 23 e 25 de
julho de 2021, investigando seu perfil socioeconémico, a percepcao (sobre o edificio,
a unidade habitacional, o conforto ambiental e o contexto imediato).

Dos vinte e um apartamentos do Casardo do Carmo, um deles (Tipo 3) néo
esta em uso por nenhum morador pois, segundo eles, ndo possuia dimensdes
suficientes, e é atualmente utilizado como depdsito do condominio (espaco que
também néo foi programado). Sendo vinte apartamentos habitados, nove moradores
(45% do total de apartamentos) aceitaram colaborar com a pesquisa e responder a
entrevista estruturada, os demais negaram a participacdo por motivos pessoais. Os
entrevistados e suas familias totalizam 20 pessoas.

Dos entrevistados, 88,9% relataram terem nascido em cidades do Estado da
Bahia, principal origem dos antigos moradores do cortico, os demais, filhos dos
moradores, sdo nascidos em Sao Paulo. Quanto a escolaridade, 55.6% dos
entrevistados possuem ensino fundamental, 11.1% possuem ensino infantil, 11.1%

ensino médio, 11.1% ensino superior e 11.1% afirmaram ndo possuir nenhuma
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escolaridade. Dentre as ocupacdes encontradas ha: ajudante geral, costureira,

diarista, auxiliar de limpeza, pintor, e outros trabalhos informais ndo nomeados.
Quanto a renda mensal das familias dos entrevistados, 78% recebem até um

salario minimo e 22% recebem até 3 salarios minimos. Enquanto ao status civil, 66.7%

afirmaram estarem solteiros, 22.2% em unido estavel e 11.1% divorciado.

Figura 42: indices socioecondmicos das familias dos entrevistados.

ESCOLARIDADE OCUPACAO
5
4
3
2
@ Ensino Infantil 1 .
@ Ensino Fundamental 0 - - -
E”Si”" médi"_ Ajudante Auxiliar de Costureira Informal  Pintor
@ Ensino Superior Geral limpeza
@ Nao tem escolariadade
RENDA MENSAL STATUS CIVIL
A @ Solteiro
MAté 1SM . Casado
OALE 25M Unido estavel
@At 3 5M @ Divorciado
® Acima de 3 SM @ Viivo

Fonte: autora (2022).

e Percepcdo do Usuario

Foi analisada a percepcdo de qualidade espacial da edificacdo, o conforto
térmico, luminoso e acustico, as nog¢bes de seguranca e pertencimento, a
funcionalidade em relacdo ao entorno imediato, a presenca de espagos coletivos e a
nocao de inteligibilidade da construcao em relagédo as categorias do centro histérico,
a intervencéo no cortico do Contexto, ao Projeto e Constru¢do do Texto.

Quanto ao pertencimento, o Unico morador que respondeu ndo se sentir que
pertence ao Casardo do Carmo alegou que seria devido ao apartamento ser de sua
mae, e ndo dele. E ao serem questionados sobre se gostariam de morar em outra
regido da cidade, 77.8% apontaram que nao e 22.2% disseram gue sim e justificaram
como “gostaria de morar em uma casa melhor futuramente” e “quero minha casa

prépria”, o ultimo devido ao imével estar no nome da mae.
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Figura 43: Sente que pertence a este lugar/ Como se sente em relacdo a seguranca?
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Fonte: autora (2022).

Dentre o que mais gostam no edificio estdo 33.3% “tudo”, 22.2% “o quiosque
de festas”, 11.1% “o patio” e 33.3% responderam nado haver nenhum ponto de
interesse que gostassem. Ao responderem sobre o que menos gostam no edificio, 0s
resultados foram de 33.3% para “nada”, 22.2% para “umidade, vazamentos e agua

” 113

parada”, e 11.1% para cada uma das repostas: “a aparéncia da cobertura”, “entrada
muito aberta”, “falta de internet”, “ter que morar sozinha”.

Os participantes que se posicionaram sobre os espacos preferidos apontaram
0 pétio e o quiosque de festas por serem 0s espacos coletivos de permanéncia, sao
também os mais amplos e de variada utilizacdo. J& sobre o que ndo gostam, os
problemas foram especificos, tanto na parte estrutural como ‘umidade e vazamentos’
devido a problemas técnicos construtivos da edificacdo, quanto de opinido pessoal ou
funcional que atrapalha, seu dia a dia como a falta de cabeamento para internet.

A aparéncia da edificacdo (Figura 44) foi avaliada de forma variada, sendo para
a fachada: 44.4% reqgular, 22.2% bom, 22.2% muito bom e 11.1% ruim. E para a
aparéncia interna: 33.3% regular, 22.2% bom, 22.2% muito ruim, 11.1% ruim, 11.1%
muito bom.

A composicao da fachada segue principios de intertextualidade com o entorno,
as aberturas, cobogos e caixas de escada se repetem criando um padrao harmdonico,
ja a parte interna do edificio se resume as escadarias e corredores, que mesmo sendo
entregues pintadas (sem piso assentado), ndo apresentam nenhum atrativo que

cativou os participantes.
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Figura 44: Como avalia a aparéncia do edificio?
COMO VOCE AVALIA A APARENCIA EXTERNA (FACHADAS) DO EDIFICIO?
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Fonte: autora (2022).

Os espacgos coletivos existentes no condominio sdo o patio e o quiosque de
festa. Os entrevistados foram questionados sobre a frequéncia de utilizacao destes e
33.3% afirmaram utiliza-los raramente, 22.2% sempre, 22.2% frequentemente,
11.11% algumas vezes e 11.1% nunca.

Quanto ao conforto acustico, 55.6% dos entrevistados afirmaram nao haver
barulhos do exterior que entrem no apartamento, e 44.4% afirmaram que sim. A
origem dos barulhos foi descrita tanto da rua como de outros apartamentos. Nao ha
relagdo entre a proximidade da unidade com a rua e as respostas positivas. Ha,
entretanto, maior parte de atestados de existéncia dos barulhos pelas unidades mais
altas da edificacdo, acima do terceiro pavimento, todas foram positivas.

Dentro das unidades, o conforto térmico no verao foi avaliado (Figura 45) como
normal por 44.4% dos entrevistados, 33.3% avaliaram como muito quente e 22.2%
como quente. Enquanto no inverno 77.8% avaliaram como muito frio, 11.1% como frio
e 11.1% como normal. Isso ocorre devido a orientacdo das aberturas para sudeste,
que ndo permite a entrada do sol durante o inverno. As recomendacdes de estratégia
de condicionamento térmico passivo da NBR 16220-3 (ABNT, 2003) sao de vedacdes
internas pesadas para inércia térmica e retencao de calor durante o inverno, o que

também nao ocorre no Casardo.
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Figura 45: Como avalia 0 apartamento no verao/no inverno?
COMO VOCE AVALIA O APARTAMENTO?
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Fonte: autora (2022).

A ventilacdo natural foi avaliada em 55.6% como muito boa, 11.1% como boa,
22.2% como regular e 11.1% como ruim. Enquanto os comodos com melhor avaliacao
foram a sala (44.4% muito bom, 33.3% bom) e cozinha (44.4% muito bom, 22.2%
bom), e os com piores avaliacbes foram o banheiro (33.3% ruim, 11.1% muito ruim) e
o dormitério (33.3% ruim). O banheiro possui abertura direta para a lavanderia, que
mesmo possuindo um cobogd e alta ventilacdo, ndo é suficiente para alcancar o
cémodo do banheiro através de sua janela. Os dormitorios recebem mesma ventilacao
gue a sala, pois possuem aberturas e orientagdes similares, o que pode afetar na
percepc¢ao da ventilagdo no espaco é a superlotacdo que o ambiente enfrenta por ser
0 Unico para a familia, estando sempre com mais pessoas e mobiliario do que
suportaria, a ventilagao deixa de ser adequada.

O conforto luminoso dentro da unidade teve 44.4% da avaliacéo classificada
como muito bom, 33.3% bom, 11.1% regular e 11.1% como ruim. Observa-se que a

avaliacao negativa se justifica por excesso de sol que entra no apartamento.
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Figura 46: Como avalia a iluminacéo e ventilagcdo no apartamento?
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Fonte: autora (2022).

Foi questionado aos entrevistados se consideram a disposi¢cdo dos comodos
funcional e 66.7% afirmaram que sim, enquanto apenas 33.3% afirmaram que né&o.
Dentre as respostas negativas, o principal problema de funcionalidade apontado foi
em relacdo a cozinha e a falta de espaco. Sobre o espaco de trabalho produtivo ou
local de estudo disponivel dentro da unidade caso seja necessario, 44.4% afirmaram
ser bom, 22.2% regular e 33.3% disseram n&o haver nenhum espaco disponivel.

Em relacdo ao entorno da edificacdo, quando questionados sobre as vantagens
de morar no centro da cidade, 89% das respostas mencionaram o transporte, 44% a
proximidade de servicos como mercados e farmacias, 22% a proximidade com o local
de trabalho e 11% que ndo ha nenhuma vantagem. A resposta se justifica pela alta
infraestrutura presente na regido onde se localiza o Casardo do Carmo, com
equipamentos de saude, educacao, lazer e servicos para compra de alimentos dentro
de raios de 600m ou 1000m, assim como a existéncia de varios pontos de 6nibus e

as estacOes de metrd Sé, Liberdade, Pedro Il dentro de um raio de 800 metros.
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Figura 47: Quais as vantagens/desvantagens de morar no centro da cidade?
QUAIS AS VANTAGENS DE MORAR NO CENTRO DA CIDADE?
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Fonte: autora (2022).

Por outro lado, devido as caracteristicas culturais que a area adquiriu com o
passar do tempo, é um local com manutencdo municipal insuficiente em relacao aos
usos e atividades que ali ocorrem, gerando problemas na iluminacéo publica, sujeira
nas ruas, falta de seguranca e outros dos problemas apontados pelos participantes.
Sobre as desvantagens de morar no centro, 33% dos entrevistados afirmaram néo
haver nenhuma, 22% apontaram a presenca de moradores em situacdo de rua, o
perigo/falta de seguranca e a sujeira nas ruas, e 11% citaram barulho/confuséo,
transito excessivo e falta de iluminacao nas ruas. Dos moradores que participaram da
entrevista, 66.7% consideram sim a area perigosa e 33.3% nédo. Dos que responderam
gue sim, as justificativas foram 80% devido aos moradores em situacao de rua e 20%
devido aos roubos e furtos.

Conclui-se que a percepcdo dos usuarios em relacdo ao conforto acustico e
luminoso, porém a avaliagdo sobre o conforto térmico foi altamente negativa, fazendo
com que nao haja adequacédo total ao conforto ambiental. A seguranca e
pertencimento, o contexto imediato da edificacdo, a funcionalidade, os espacos

coletivos e a inteligibilidade da obra séo dialégicas com as categorias urbana,
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arquitetbnica, socioeconémica e cultural do Centro Historico, com as Diretrizes de

Projeto.

e Habitabilidade
S&o analisados os indicadores de numero de moradores por unidade, nUmero
de moradores por quarto e morador por metro quadrado de habitag&o.
A Tabela 27 mostra o nimero de moradores em cada apartamento dentro da

amostra de moradores que concordaram em participar da entrevista estruturada.

Tabela 27: Nimero de moradores por apartamento.

N° DE TIPOLOGIA N° APARTAMENTO % DE UNIDADES
MORADORES

1 Tipo 1 - 1 dormitério 02/33 22.2%

2 Tipo 1 - 1 dormitério 03/15/43/44 44.4%

3 Tipo 1 - 1 dormitério 14 /24 22.2%

4 Tipo 2 - 1 dormitério 21 11.2%

Fonte: autora (2022).

Percebe-se que ha uma variedade no numero de moradores por unidade,
porém ndo ha nenhuma variedade tipolégica nem possibilidade de adaptacdo dos
espacos. Da amostra participante, 44.4% das unidades encontram-se em uma
situacao classificada como boa, pois sado habitadas por uma pessoa ou casal, 22.2%
estdo em situacao satisfatoria pois possuem dois residentes no mesmo dormitorio sem
serem um casal (mae e filho/a nestes casos), 22.2% como regular, pois, possuem trés
pessoas compartiihando o mesmo comodo (casal e filho/a), e uma unidade
participante (11.1%) em situacao precaria pois possui quatro pessoas dormindo no

mesmo dormitoério.

Tabela 28: Nimero de moradores por dormitério da habitacao.

Nimero de moradores por dormitério
N° BOM SATISFATORIO REGULAR PRECARIO
APARTAMENTO 1 pessoa ou 2 pessoas (que ndo | 3 pessoas 4 ou mais
casal sejam casal) pessoas
02 1 pessoa - - -
03 casal - - -
14 - - 3 pessoas -
15 - 2 pessoas (sem - -
casal)
21 - - - 4 ou mais
pessoas
24 - - 3 pessoas -
33 1 pessoa - - -
43 casal - -
44 - 2 pessoas (sem - -
casal)

Fonte: autora (2022) com base em Salcedo (2007).

Ao utilizar os indicadores baseados em Boueri (2004) para avaliar a area da

unidade pelo numero de moradores, 66.7% dos apartamentos se classificam em
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situacao boa, 22.2% em situacao regular e 11.1% como precario. Esta analise condiz
com a avaliacdo de pessoas por dormitdrio com excec¢ao das unidades que possuem

duas pessoas que ndo formam um casal no mesmo dormitério.

Tabela 29: Escala de avaliacédo da area da unidade/por nimero de moradores.

MORADORES BOM SATISFATORIO REGULAR PRECARIO

NO 1 214m? 12 a 13,9m?2 10 a 11,9m?2 <9,9m?

APARTAMENTO 2 228m? 24 a27,9m? 20a23,9m2 <199m?

3 242m? 36a41,90m2 30a359m2 <29,9m?2

4 256m? 48a559m? 40a47,9m2 < 39,9m?
02 1 30,20m2 - - -
03 2 30,20m? - -
14 3 - - 30,20m2 -
15 2 30,20m? - -

21 4 - - 30,65m?
24 3 - - 30,20m2 -
33 1 30,20m? - -
43 2 30,20m? - -
44 2 30,20m? - -

Fonte: Boueri (2004), adaptado pela autora (2022).

Ao serem questionados sobre o tamanho da unidade (Figura 48), 44,4%
afirmaram ser regular, 22.2% ruim, 22.2% muito ruim e 11.1% bom. Na avaliacdo
individual de cada cémodo as melhores avaliacbes foram para sala (33.3% bom,
33.3% regular, 11.1% muito bom, 11.1% ruim, 11.1% muito ruim). O quarto foi avaliado
por 33.3% como bom, 22.2% como ruim e muito ruim, 11.1% como muito bom e
regular. O banheiro recebeu 33.3% de avaliacbes como ruim e 33.3% muito ruim,
22.2% como bom e 11.1% como regular. As piores avaliacdes séo da cozinha (44.4%
ruim, 33.3% muito ruim, 22.2% bom) e da lavanderia (44.4% ruim, 33.3% muito ruim
e 11.1% bom).

Como mesmo resultado da andlise da construcdo dos apartamentos em relacao
a habitabilidade, encontraram-se valores de inadequacao no tamanho dos cémodos

gue se agrava ainda mais no caso de familias compostas por 3 ou mais integrantes.
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Figura 48: Avaliacdo do tamanho do apartamento.
COMO VOCE AVALIA O TAMANHO DO APARTAMENTO EM GERAL?
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Fonte: autora (2022).

e Economicidade

Com a renda mensal das familias dos entrevistados, onde a maioria (78 %)
obtém até 1 salario minimo e 22% até 2 salarios minimos, verificam-se os custos da
habitacdo e a oferta de subsidios.

Ao serem questionados sobre a dificuldade de manter pagamentos da parcela
mensal da habitacéo e dos servi¢cos disponiveis (contas de dgua, energia elétrica, gas
etc.) as respostam foram iguais, 56% afirmaram que nédo possuem dificuldade e 44%
afirmaram que sim. Dentre as respostas positivas, duas apostaram a diminuicéo de

salario devido a pandemia e duas o aumento do valor das contas de servigo.
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Figura 49: Tem dificuldade em pagar parcelas mensais/servicos?

TEM DIFICULDADE DE MANTER O PAGAMENTO DA PARCELA MENSAL/ GASTOS DE
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Fonte: autora (2022).

As parcelas referentes ao apartamento pagas pelos residentes sao variadas,
as respostas foram de R$200 a R$400 mensais. Considerando que o salario minimo
de ano 2021 € R$1.192,40, a parcela de 78% das unidades entrevistadas ndo pode
ultrapassar R$204,00 (17% do salario minimo) e de 22.2% n&o podem ultrapassar
R$405,42 (17% de dois salarios minimos). Conclui-se que as parcelas mensais
cumprem o comprometimento maximo da renda estipulada pela legislacdo do Projeto
de Intervencao em Corticos do Contexto.

Sobre os subsidios aos moradores, 89% afirmaram ter recebido auxilios apés
a retirada no cortico até receberam o apartamento, e 11.1% relataram nao ter
recebido. Dentre os que receberam, os subsidios citados foram Auxilio Aluguel
durante a gestdo da prefeita Marta Suplicy (2000 a 2005) e na gestdo do Haddad
(2013 a 2016). Quanto aos auxilios que recebem atualmente, 78% responderam que
nao e 33.3% responderam que sim, dentre estes Ultimos estdo somente o auxilio

emergencial da pandemia.

e Acessibilidade

A intervencdo no cortico iniciou-se no final de 1991 com a compra do edificio,
e 0 inicio da nova construcado se efetiva somente apos 2005 na gestdao do Haddad,
entre esse tempo houveram muitos obstaculos na retirada dos moradores e tentativas
de inicio de obras. Ao serem questionados sobre “Quanto tempo levou para retornar
a sua moradia depois que saiu do cortico?” As respostas variam de “entre 10 a 15
anos” e “entre 20 a 25 anos”. Um dos moradores ndao soube responder pois foram
seus pais que passaram por todo o processo. Ao avaliarem a prépria trajetéria durante
esse periodo, 50% dos que responderam afirmaram ter sido muito dificil, 17.5%

avaliaram como dificil e 12.5% como normal.
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Figura 50: Trajetéria para conquistar a moradia.
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Fonte: autora (2022).

Entre a saida do cortico e o recebimento do apartamento, os moradores
relataram terem morado em diferentes partes de Sao Paulo, “na zona sul, zona oeste,
no Canindé, em Osasco”, “voltei para a Bahia, morei no interior do estado de Sao
Paulo, e em outras partes da cidade de Sao Paulo”, “em s6 um lugar na Vila
Leopoldina”, dentre outras diversas respostas. Muitos afirmaram que o auxilio aluguel
nao foi suficiente para arcar com a moradia durante o tempo de espera.

A acessibilidade no condominio foi avaliada em relagdo ao acesso de entrada,
as escadas e aos corredores de acesso as unidades habitacionais. A avaliacdo sobre
a acessibilidade dentro do apartamento também foi considerada. Todos os espacos
guestionados apresentaram respostas em maioria positiva para a acessibilidade. No
apartamento e corredores as avaliagcdes entre muito bom e bom alcancaram em torno
de 90% das respostas e nas escadas e acesso ao edificio foram aproximadamente
75% positivas. Esta avaliacdo dos participantes condiz com as dimensfes

encontradas na andlise de acessibilidade na Construcéo.
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Fonte: autora (2022).
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Em relacdo a pergunta “onde vocé realiza suas compras para alimentagao?” a

maior parte dos moradores (78% das respostas) compra no Supermercado Vovo

Zuzu, 33% compra no Supermercado Extra, 11% no Supermercado Dia e 22% em

mercearias proximas, todos estes dentro do raio de 600m do edificio. 11% afirmou

comprar no Rod&o Atacadista da Mooca, ja fora do raio de 1000m.

Figura 52: Onde realiza compras para alimentacdo?

ONDE VOCE REALIZA SUAS COMPRAS PARA ALIMENTACAQ?
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Fonte: autora (2022).

Para receber servicos de saude, 67% das respostas citavam o AMA Sé, e 33%

a UBS Sé, ambas se localizam na mesma quadra, dentro do raio de 600m de distancia

em torno do edificio do Casarédo do Carmo. Também houveram respostas que citaram

0 Hospital Santa Casa Cecilia e o Hospital Menino Jesus para as criangas, este ultimo

ainda dentro do raio de 1000m, porém o primeiro se localiza a uma distancia maior.
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Figura 53:; Qual servico de saude utiliza?
SE VOCE FICA DOENTE, QUAL SERVICO DE SAUDE UTILIZA?
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Fonte: autora (2022).

Dentre os participantes que haviam filhos nas familias, 100% das criancas
estudam no EMEF Duque de Caxias, localizada dentro do raio de 600m no entorno
do edificio, a uma distancia de 8 minutos a pé€. Em relacédo aos locais de trabalho, as
respostas foram mais variadas, sendo duas de pessoas que nao estavam trabalhando
atualmente e as demais entre: Bairro Aclimacéo, Bairro Sdo Miguel, Estacdo Santa
Cruz, Distrito Ipiranga, Distrito Mooca, Avenida Paulista e Vila Leopoldina, sendo
todos localizados a uma distancia maior que 1000m da habitacdo e necessario utilizar
transporte publico.

Para lazer, os moradores apontaram como opcao de lugar a frequentar o SESC
Carmo (22%) e Igrejas do entorno (22%), 56% dos participantes nao indicaram
nenhum local de lazer, destes, um afirmou utilizar o préprio espaco do condominio.
Destaco aqui a situacdo de dois anos p6és pandemia em meio ao qual estavam o0s
participantes no momento de aplicacdo das entrevistas, pois mesmo acrescentando
que na resposta poderia ser considerado ndo serem necessérias restricdes de
isolamento, as respostas foram negativas ao sair do condominio habitacional para

lazer.



150

Figura 54: Que lugar frequenta para lazer?
QUE LUGAR FREQUENTA PARA LAZER?
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Fonte: autora (2022).

Sobre 0 meio de transporte utilizado para comprar comida, ir a escola, atender
a uma doenca, ir ao trabalho e sair para divertir-se as respostas foram: 89% a pé e
11.1% de t&xi para comprar comida e atenda a uma doenca, 80% a pé parair a escola,
50% de metr6 e 50% de 6nibus para ir ao trabalho, e 33.3 % para metrd e 33.3% para
locomocédo a pé ao sair para se divertir, onde também 22.2% responderam gque usam
onibus e 11.1% que vao a peé. Estabelecimentos para compra de comida, cuidados
com saude e escolas se localizam dentro do raio de 600m por isso é possivel acessa-
los a pé, enquanto esse modo de locomocdo ndo é adequado para nenhum dos

participantes para ir ao trabalho, sendo necessario uso de transporte publico.

Figura 55: Que meio de transporte utiliza?
QUE MEIO DE TRANSPORTE UTILIZA PARA:
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Fonte: autora (2022).

A acessibilidade em relacdo aos beneficiarios e a categoria socioecondmica

ndo é dialdgica devido as complicagdes para os moradores conseguirem retomar a
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moradia apos a retirada do cortico. Em relacdo a habitabilidade, desenho do conjunto,

e localizacao, e categoria urbana, ha adequacao dos parametros.

e Adequacéo cultural

Analisa-se a tradicao tipolégica, a mutabilidade, a satisfacdo do usuario, a
personalizacdo e se atende aos padrdes culturais.

Foi questionado aos participantes o que mais e menos gostavam em relacao ao
condominio como um todo, e em relacdo ao seu apartamento. Das respostas
recebidas, 33% afirmaram n&o haver nada que gostem e 33% respondeu gostar de
tudo, 22% citaram o quiosque de festas e 11% a existéncia da area aberta. Sobre o
gue menos gostam, 11% citaram a falta de internet, a entrada muito aberta
visualmente para a rua, a estética do quiosque e a questdo de morar sG no
apartamento, pois antes estava acostumada a compartilhar espac¢os no cortico, 33%
das pessoas afirmaram ndo haver nada que ndo gostem no edificio.

Aponta-se que alguns moradores responderam mais que uma op¢ao

Figura 56: O gue mais gosta/menos gosta ho condominio?
O QUE VOCE MAIS GOSTA NO CONDOMINIO?

MNada 33%

Gosto de tudo 33%

Quiosgue de festas

P
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Individualidade da habitacio || NENGzNG 11>
Estética do quicsque [N 11

Ha umidade evazamento ||| NN :::-
Entrada muito aberta _ 11%
Falta internet _ 11%

Mada 33%

Fonte: autora (2022).

Sobre os espacgos dentro do apartamento, 33% responderam que gostam de

tudo e 33% que gostam da sala, 11% responderam que preferem o quarto e 22%
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afirmaram n&o haver nenhum espaco que mais gostam. Os participantes que preferem
0 quarto sdo aqueles que moram sozinhos ou em casal, quando ha mais moradores
do que o apartamento comporta, 0 quarto se torna superlotado e os participantes
optam pela sala como espaco que mais os agrada. Em relagdo ao que menos gostam,
33% afirmaram ndo haver nenhum espaco que ndo gostem e 33% responderam a
lavanderia, 11% dos moradores apontaram os cémodos do quarto, banheiro e
cozinha, todos justificados pelas pequenas dimensodes destes espacos.

Figura 57: O que mais gosta/menos gosta no condominio?
QUAL ESPACO VOCE MAIS GOSTA/MENOS GOSTA NO APARTAMENTO?

Todos NN
Nenhum |
Dormitério NG
Banheiro NN
Lavanderia I
Cozinha NN
Sala E——
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B Mais gosta M Menos gosta

Fonte: autora (2022).

Foi questionado se o apartamento atende as necessidades, as respostas dos
entrevistados foram: 66.7% afirmaram que sim e 33.3% que ndo. Dos que
responderam negativamente, as principais justificativas foram o apartamento ser
muito pequeno, nao haver internet e casos de mofo e infiltracdo. Questionou-se
também “Como se sente em relagcado a sua moradia?” em uma escala de satisfacao,
45% escolheram normal, 33% satisfeito, 11% insatisfeito e 11% muito satisfeito. A
justificativa para a resposta insatisfeito foi a condicéo de entrega do apartamento, com
falta de alguns revestimentos e de cabeamento para internet e a presenca de
vazamentos e umidade na edificacdo. Em relacdo as respostas positivas, as principais

justificativas foram a questéo da propriedade e posse da habitacéo.
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Figura 58: O apartamento atende suas necessidades? Como se sente com a moradia?
O APARTAMENTO ATENDE SUAS NECESSIDADES?

@ Sim
& Mao

COMO SE SENTE EM RELACAO A SUA MORADIA?

0% 20% 40% 60% 80% 100%

® Muito satisfeito = Satisfeito m Normal = Instisfeito m Muito insatisfeito

Fonte: autora (2022).

Foi pedido aos participantes para descreverem como seria a habitacdo ideal
para atender as suas necessidades e se sua familia, e as respostas recebidas
apontaram principalmente a falta de um outro dormitério (55.6% das respostas), ou
seja, uma tipologia de apartamento com dois dormitdrios, também citaram espacos
maiores, principalmente em relacdo a cozinha, lavanderia e sala (44.4%), 22.2% das
respostas afirmaram que gostariam de uma varanda e mais op¢des de layout no
interior, apenas 11.1% afirmou que moraria em uma outra localizagdo devido a
guestdes de seguranca e tranquilidade e um dos participantes apontou que gostaria
gue todos os moradores do cortico pudessem ter ido para o condominio, pois muitos
deles tiverem que se realocar em outros lugares.

A adequacao cultural se adequa ao desenho do conjunto, identidade do
conjunto, a categoria arquiteténica e cultural do contexto, porém néo dialoga com os
beneficiarios, habitabilidade, adaptabilidade, diretrizes de projeto, categoria
socioeconémica devido aos espacos reduzidos, falta de dormitério e ndo aderéncia

de todos os moradores do cortico as novas unidades habitacionais.

e Acompanhamento
Para compreender como ocorreu a gestao participativa e 0 acompanhamento
pOs-ocupacao, os participantes da entrevista responderam sobre a frequéncia em que

foram incluidos nas decis6es em relacdo a gestéo, projeto e manutencao.
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Figura 59:; Frequéncia de inclusdo na tomada de decisdes.
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Fonte: autora (2022).

Sabe-se que algumas decisdes como a grade de fechamento na testada do lote
ao invés de manter o patio aberto foram tomadas pelos moradores. Contudo, decisées
sobre as tipologias a serem entregues nao foram discutidas.

Quanto a gestéao, teve de ser decisdo dos moradores quem receberia ou ndo
as unidades habitacionais, ja que haviam mais familias morando no cortico e o projeto
que ofereceria 25 apartamentos foi reduzido para 21 com uma das unidades nao
ocupada devido as suas dimensdes reduzidas.

De acordo com os moradores ndo ha manutencéo pos-ocupacéao no edificio por
parte do governo, sendo esta de responsabilidade dos residentes. O
acompanhamento nédo foi considerado dialégico com nenhuma das dimensdes de

construcéo, projeto, intervencdo com centro historico.

4.3. RelacOes dialégicas
A matriz resultante da andlise do Casardo do Carmo (Figura 60) apresenta as
relacdes entre os parametros de cada dimensédo analisada: centro historico e projeto

de intervencéo do Contexto, e projeto, construcao e uso social do Texto.



Figura 60: Matriz de relacGes dialdégicas do Casardo do Carmo.
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Dimensoes

Categorias/ParéGmetros

Correspondéncias

CONTEXTO

Centro
historico

. fisicogeografica

. urbana

O o—s

. arquitetonica

. socioecondmica

. historica

. cultural

OOIOI0OI0OIOI0

. politica

Projeto de
Intervencdo
em corti¢co

Promocao

Financiamentos

Subsidios

Gestao participativa

Beneficiarios

Segurancga de posse

Diretrizes de projeto

TEXTO

Projeto

Localizacdo

Identidade do projeto

Desenho do conjunto

Espacialidades

Construcéo

Habitabilidade

Conforto Ambiental

Acessibilidade

Disp. de servicos

Adaptabilidade

Sist. Construtivos

Sustentabilidade

Reabilitacdo patrimonial

Uso social

Percepcdo do usuario

Habitabilidade

Economicidade

Acessibilidade

Adequacdo cultural

Acompanhamento

Legenda

Relag¢bes atendidas

RelagGes ndo atendidas
Relagdes atendidas parcialmente

Fonte: autora (2022).

Os resultados mostram que, na dimenséo do Projeto de Intervencao em cortico,

a Promocéo ndo se adequa a Categoria Politica do Contexto pois 0 processo de

aplicacao da Intervencao foi temporariamente alongado e com diversas complicagdes.
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O parametro Financiamento dialoga com as Categorias Politica e
Socioecondmica pois atende a legislacdo sobre comprometimento de renda para a
habitacao.

O parametro Subsidios se adequa as Categorias Politica e Socioecondémica
pois foram oferecidos subsidios os moradores apés a retirada do cortico. A Gestéo
Participativa dialoga com as Categorias Politica e Cultural pois a Intervencdo prevé
diretrizes de participacdo dos moradores.

Os Beneficiarios atendem a Categoria Socioeconémica do Contexto pois 0s
atendidos pelo programa sdo moradores de corticos. O parametro de Seguranca de
Posse ndo atende as necessidades da Categoria Socioeconémica pois nao ha
diretrizes do programa que garantam a posse da habitacdo aos moradores.

As Diretrizes de Projeto atendem a legislacdo da Categoria Politica e a
localizacdo na Categoria Urbana do Contexto, porém ndo se adequa as Categorias
Cultural, Socioeconbmica e Fisicogeografica pois ndo cumpre com indicadores de
sustentabilidade.

Na dimenséo de Projeto do Texto, o parametro Localizagdo dialoga com as
carateristicas da Categoria Urbana e com as Diretrizes de Projeto do Contexto. O
parametro de Identidade do Projeto ndo € apresentado nas Diretrizes de Projeto,
porém é dialdégico com a Categoria Arquitetdnica pela composicao da fachada.

O Desenho do Conjunto ndo esta presente nas Diretrizes de Projeto, portanto
nao ha dialogia entre os parametros, também nao atende aos beneficiarios e a
Categoria Socioeconémica por nao apresentar variedade de tipos de unidade
habitacional. O parametro atende as Categorias Arquitetbnica, Urbana e
Fisicogeografica.

Ndo hd mencdo de Espacialidades nas Diretrizes de Projeto, porém o
parametro atende as Categorias Cultural e Urbana do Contexto.

Na dimensdo de Constru¢cdo do Texto, o parametro de habitabilidade néo
dialoga com nenhum dos parametros do Desenho do Conjunto do Texto, das
Diretrizes de Projeto, e das Categorias Politica, Cultural, e Socioeconémica do
Contexto devido a dimenséao reduzida dos ambientes e falta de adaptabilidade nos
cémodos.

O Conforto Ambiental ndo atende as necessidades Fisicogeograficas e
Politicas do Contexto, ou as Diretrizes de Projeto e o Desenho do Conjunto, devido a

falhas no cumprimento da legislacéo e falta de conforto térmico durante o inverno.
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A Acessibilidade é dialogica com o Desenho do Conjunto do Texto e com as
Diretrizes de Projeto, Beneficiarios, Categoria Politica e Categoria Socioeconémica
pois segue as normas técnicas para pessoas PcD. A Disponibilidade de Servicos se
adequa ao parametro de Desenho do Conjunto do Texto, as Diretrizes de Projeto, as
Categoria Cultural e Arquiteténica do Contexto.

A Adaptabilidade ndo se adequa a nenhum dos parametros de Desenho do
Conjunto, Diretrizes de Projeto, Categorias Socioeconomicas e Arquitetbnica. Os
Sistemas Construtivos sdo adequados ao Desenho do Conjunto, porém ndo a
referéncia desse parametro as Diretrizes de Projeto, assim como ndo se adequa a
Categoria Arquitetdnica devidas as manifestacdes patoldgicas existentes.

O parametro de Sustentabilidade nédo se adequa ao Desenho de Conjunto do
Texto, as Diretrizes de Projeto e as Categorias Arquitetdnica e Fisicogeogréficas do
Contexto. Por outro lado, ao intervir em um cortico em um centro urbano de alta
infraestrutura, a sustentabilidade atende a Categoria Socioecondmica do Contexto.

A Reabilitacdo Patrimonial, analisada sob a perspectiva de constru¢do nova em
centro historico, se adequa em relacao aos parametros de Espacialidades, Identidade
do Projeto, Diretrizes de Projeto, Categoria Histérica e Categoria Arquitetonica.

Na dimenséo do Uso Social no Texto, a Percep¢do do Usuéario de mostrou
adequada em relacdo aos parametros de Desenho do Conjunto e Identidade do
Projeto, Categorias Cultural, Socioecondmica, Arquitetbnica e Urbana, porém néo
atendeu ao Conforto Ambiental pois as unidades foram avaliadas como muito frias no
inverno e quentes no verao.

A Habitabilidade do Uso Social ndo é dialégica em relacdo a nenhum dos
parametros das outras dimensdes, sendo eles Habitabilidade da Construgéo,
Desenho do Conjunto do Projeto Diretrizes de Projeto de Intervencdo, Categorias
Politica, Cultural, Socioecondmica e Arquitetdnica.

O parametro de Economicidade é dialégico em relacdo a Habitabilidade da
Construcao, ao Desenho do Conjunto, aos subsidios e Financiamentos do programa
de corticos, e as necessidades da Categoria Socioeconémica do centro historico.

A acessibilidade se adequa aos parametros de desenho do conjunto,
localizacdo, e Categoria Urbana, mas ndo aos Beneficidrios do programa, e a
Categoria Socioecondémica devido a dificuldade dos moradores de retornarem ao local

apos a intervengao.
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A Adequacéo Cultural é dialdgica em relacéo a Identidade do Projeto, Desenho
do Conjunto, as caracteristicas da Categoria Cultural, porém ndo se adequa aos
parametros de Adaptabilidade, Habitabilidade, Diretrizes de Projeto e Beneficiarios.

O Acompanhamento Pds-Ocupagdo ndo atende a nenhum dos outros
parametros de Sustentabilidade, Desenho do Conjunto, Seguranca de Posse, Gestao
Participativa, Promocao, Categoria Politica e Categoria Socioeconémica de acordo

com os relatos dos moradores.
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5. Analise da qualidade da habitacdo de projetos de intervencao
em corticos: Manzana de San Francisco, centro historico de Buenos
Aires, Argentina

A analise da qualidade de habitacdo da Manzana San Francisco localizada no

centro histérico de Buenos Aires, Argentina, é realizada em duas etapas: o Contexto

e o Texto.

5.1. Analise do Contexto
O contexto da Manzana de San Francisco compreende o centro historico de
Buenos Aires, especificamente o bairro Montserrat, e o Projeto de Intervencédo no

Cortigo.

5.1.1. Centro histérico de Buenos Aires

A analise do centro historico, especificamente do Bairro Montserrat de Buenos
Aires é realizada através das categorias identificadas por Salcedo (2017), sendo
estas: fisicogeografica, urbana, socioeconémica, arquitetdnica, historica, cultural e

politica.

» Categoria fisicogeografica

A Manzana de San Francisco esta localizada entre as ruas Balcarce, Moreno,
Defensa e Afonso Alsina em Montserrat, a uma quadra da Plaza 25 de Mayo. O bairro
de Montserrat esta préximo ao Rio Prata e ao Porto Madero e ndo é mais o0 centro
geografico da cidade devido a sua expansao para o interior da costa (Figura 61).

Figura 61: Localizacdo do bairro Montserrat
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Fonte: autora (2022).
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Buenos Aires tem um clima classificado como Temperado Quente (IRAM, 2012)
com temperatura média anual de 17.3°C e indices de pluviosidade significativos
(média de 1112mm/ano). Os ventos predominantes vém do Leste e a cidade esta a
25m de altitude em relagéo ao mar.

As edificacbes reabilitadas estdo na quadra denominada Manzana

Franciscana, ao lado leste, como mostra a Figura 62.

Figura 62: Insolacéo e ventilagao nos edificios reabilitados.
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Fonte: autora (2022).

* Categoria urbana

Montserrat € um bairro do centro historico de Buenos Aires, e na diviséo politica
da cidade, se localiza na Comuna 1, juntamente dos bairros Puerto Madero, San
Telmo, San Nicolas, Retiro e Constituicion, e compreende diversos locais turisticos
como a Plaza 25 de Mayo e a Casa Rosada, dentre outros. O tracado urbano é
quadricular e regular, com alguns eixos diagonais que convergem da Plaza 25 de
Mayo. A regido é altamente turistica devido aos edificios com valor patrimonial, abriga
0 comeércio, servicos, culto, lazer, administracdo publica e residéncias.

O bairro possui uma extensao de 2,2 quildmetros quadrados e 187 quarteirdes.
A delimitacéo fisica esta discriminada pela Ley n°2650 de 2008, estando ao seu Norte
o bairro San Nicolas, a leste o Puerto Madero, ao sul San Telmo e Constitucion e a
oeste Balvanera (PAREDES, 2012).

O levantamento realizado sobre a infraestrutura urbano existente no raio de até

1000 metros em torno da Manzana de San Francisco mostra que a area abriga muitos
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equipamentos publicos de educacdo (cinco escolas de ensino para cada um dos
niveis: infantil, fundamental, ensino médio e superior), cultura (bibliotecas, mediateca,
teatros, salas de teatro, escolas de teatro, museus e centros culturais). Ha também
uma grande concentracao de estacdes de metrd, principalmente em torno da Avenida
25 de Mayo, e de pontos de 6nibus espalhados por todo o raio. Nao ha equipamentos

de saude dentro do raio de 1000 metros. A quantidade de supermercados e pequenas
mercearias também é significativa (Figura 63).

Figura 63: Equipamentos e servicos urbanos no contexto da Manzana de San Francisco
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Fonte: autora (2021).

Nesta area encontram-se edificagcbes expressivas da arquitetura colonial,
neoclassica, eclética, art decd, art nouveau, modernas, com influencias europeias.
A Plaza de Mayo é centro radial de outras avenidas por onde passam 0onibus

pelo menos a cada cinco minutos, e também de onde saem diversas linhas de metré,
como possivel visualizar na Figura 64.
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Figura 64: Mapa das linhas de metrd de Buenos Aires
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* Categoria socioecondmica

Na Comuna 1, onde se localiza o Bairro Montserrat, o Ultimo censo realizado
em 2010 registra uma populacéo total de 205.886 habitantes (INDEC, 2010). J& o
Bairro Montserrat tem um total de 39.175 habitantes, segundo a Direccion General de
Estadisticas y Censos de Buenos Aires, o censo realizado em 2010 também mostra
que 17.905 eram homens (45,7%) e 21.270 eram mulheres (54,3%) e a densidade
populacional era de 17.806,8 habitantes por quilometro quadrado. Os dados séao
mostrados nas Tabelas 30 e 31.

Tabela 30: Populagao da Comuna 1 em Buenos Aires nos anos de 1991, 2001 e 2010.

1991 2001 2010
COMUNA
TOTAL | HOM. MUL. TOTAL | HOM. MUL. | TOTAL | HOM. MUL.
1 200.689 | 91.260 | 103.429 | 171.985 | 78.241 | 93.744 | 205.886 | 98.097 | 107.789

Fonte: INDEC. Censo Nacional de Poblacién, Hogares y Viviendas, 2010
Tabela 31: Populagao no bairro Montserrat em Buenos Aires nos anos de 2001 e 2010.
2001 2010
TOTAL | HOM. MUL. | TOTAL | HOM. MUL.
Montserrat | 43.560 | 20.341 | 23.218 | 39.175 | 17.905 | 21.270
Fonte: DGESC. Direccién General de Estadisticas y Censos de Buenos Aires (2001, 2010).

BAIRRO

A Figura 65 mostra que a faixa etaria mais presente na Comuna 1 é 20 e 34

anos (58,25% da populagédo da comuna), sendo 30,69% de homens nesta mesma
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faixa etaria e 27,55% mulheres. Ja nas faixas etarias acima de 55 anos, a maioria sdo

mulheres (27,17% de mulheres e 20,91% de homens com mais de 55 anos).

Figura 65: Populacdo da Comuna 1 de Buenos Aires por faixa etaria e género.
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Fonte: INDEC. Censo Nacional de Poblacién, Hogares y Viviendas (2010). Organizado pela autora
(2022).

Os dados de 2009 (Figura 66), numero de habitantes por moradia da Comuna
1 foram agrupados com o da Comuna 3, resultando em uma maioria com apenas 1
morador, em seguida moradias com dois integrantes (31%), trés integrantes (16%),

quatro integrantes com 9% e por fim cinco ou mais moradores (7%) (DGEC, 2009).

Figura 66: Habitantes por moradia da Comuna 1 de Buenos Aires.
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Fonte: DGEC Buenos Aires (2009).

Segundo o censo realizado em 2009 (DGEC, 2009), a distribuicdo de posse da
moradia (Figura 67) e a distribuicdo por tipo de moradia (Figura 68) mostram que 47%
da populacdo da Comuna 1 sé@o proprietarios da habitacdo e do terreno, 40% sé&o

inquilinos ou arrendatarios e 13% utilizam de outras formas de posse. Ja a distribuicao
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por tipo mostra um niumero marcante de apartamentos (74%), em relacdo ao numero

de casas (22%) e outros tipos de habitacédo (4%).

Figura 67: Populagdo da Comuna 1 de Buenos Aires  Figura 68: Populacdo da Comuna 1 de
por faixa etaria e género. Buenos Aires por faixa etaria e género.
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Fonte: DGEC Buenos Aires (2009).

e Categoria arquiteténica

A arquitetura colonial no centro historico de Buenos Aires foi projetada por
jesuitas com influencias barrocas. Até o final do século XVII as ruas possuiam uma
arquitetura mais homogénea e simples, com casas térreas, amplas no interior devido
a seus varios patios (GUTMAN; HARDOQY, 1992).

Depois de 1900 as edificacbes incorporaram 0 modernismo europeu e
posteriormente também comecaram a utilizar estilos neocoloniais inspirados na
colénia americana. Nas primeiras décadas do século XX, todos os estilos compunham
a cidade portenha, com predominio do ecletismo (GUTMAN, HARDOY, 1992).

Na manzana franciscana, em 1942, a Basilica de San Francisco foi declarada
como Monumento Histérico Nacional. Todas as fachadas da quadra sdo protegidas
como patrimonio arquitetonico.

A Figura 69 marca as fachadas que compde a manzana de San Francisco e as
imediatamente a sua frente, demonstradas nas Figuras 70, 71, 72 e 73 e destacadas

em vermelho.
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Figura 69: Fachadas que compde a Manzana de San Francisco.
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Fonte: autora (2022)

A arquitetura das edificacfes reabilitadas pela Junta de Andalucia apresentam
tracos de arquitetura italiana, as janelas séo verticais e as cores foram mantidas como
as originais devido ao tombamento. H4 uma variacao entre dois a quatro pavimentos
internamente a esses edificios que ndo se apresentam nas fachadas, mostrando-se

ao maximo trés andares com pés direitos altos com em torno de 6 metros.
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Figura 70: Fachadas da Rua Balcarce

Fonte: autora i2022i.

Figura 71: Fachadas da Rua Moreno

Fonte: autora (2022).
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Figura 72: Fachadas da Rua Defensa

Fonte: autora (2022).

Figura 73: Fachadas da Rua Alsina

Fonte: autora (2022).
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Com excecao do museu na rua Moreno, todas as edificacbes acompanham a
testada dos lotes mantendo-se alinhadas. Nas quadras em volta da manzana
franciscana, o gabarito também varia entre um a oito pavimentos, havendo uma
tradicdo de pés direitos mais altos nos pavimentos térreos.

A presenca de patios internos € forte em todas as quadras para permitir
aberturas devido a auséncia de recuos laterais entre os edificios. O uso é
predominantemente residencial, mas encontram-se alguns outros como edificios
comerciais, pequenos comércios de bairros, uma escola, igrejas, edificios

governamentais € museus.

* Categoria histoérica

Buenos Aires teve duas fundagdes. A primeira por Pedro de Mendoza em 1536,
e a segunda em 1580 por Juan de Garay com uma localizagcdo um pouco mais ao
norte. Nas duas fundacdes, a escolha da localizacdo as margens do Rio de la Plata
foi baseada em impedir 0 avancgo portugués a novas terras. O tracado inicial de Garay
englobava 135 quadras, dentre elas esta a manzana franciscana.

A “manzana de San Francisco” ou “manzana franciscana” (Figura 74) é uma
guadra completa composta de propriedades de variados usos e localizada no centro
histérico de Buenos Aires (ou casco histérico). As edificacdes reunidas na manzana
se relacionam com a Orden de los Frailes Menores, ou seja, os franciscanos. O
convento foi a primeira edificacdo da manzana construida em 1587, posteriormente,
em 1604 foi erguida uma igreja onde é a Capela de San Roque.

A Basilica de San Francisco teve sua construcao iniciada em 1731, mas foi
inaugurada somente em 1807, apds esse periodo ocorre um colapso da fachada
levando a necessidade da reconstrucdo realizada por Tomas Toribio. Esse edificio
Passa por diversas outras restauracfes até 1911, quando houve a ultima grande
intervencado arquitetdnica.

Na manzana ha também um colégio pertencente a Ordem Franciscana, com
funcionamento a partir de 1620. Na rua Balcarce havia a Escuela Superior de Danzas

e outros edificios habitacionais construidos no inicio do século 1880.
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Figura 74: Manzana Franciscana em 1860 — Plano Catastro de la Ciudad de Buenos Aires

J ¢ ; =B

Fonte: JUNTA DE ANDALUCIA (1991).

Por muitos anos a cidade ficou isolada de outras maiores que se desenvolviam
no interior do continente. O porto recebeu contrabandos por muitos anos e até o inicio
do século XVII a populagdo ndo alcancava mil habitantes, a maioria eram espanhdis
e portugueses.

Somente no final do século XVIII a cidade comeca a crescer, impulsionada pelo
Reglamento de Libre Comercio de 1778, as atividades comercias e portuarias se
aquecem, e principalmente apds se converter na capital do Vice Reinado do Rio da
Prata (Virreinato del Rio de la Plata) em 1976, se torna um importante pélo comercial
e politico no continente. (GUTMAN; HARDOQY, 1992).

Em 25 de maio de 1810 a cidade se torna independente da Espanha e na
mesma época possuia 42.540 habitantes e partir de entdo a cidade se desenvolve
com velocidade, recebe universidades e museus, duplica sua populagdo em 30 anos,
em 1869 alcanca 187.000 habitantes e em 1880 se torna Capital Federal da Argentina
(GUTMAN; HARDOQY, 1992).

Com esse aumento demografico exponente, as zonas de alta densidade
comecam a apresentar falta de infraestrutura de esgoto e agua suficiente para
suportar a populacdo. Em 1871 a cidade enfrente a febre amarela que gera em torno
de 17.000 (10% da populagcédo) mortes. Os bairros ao sul da Plaza de Mayo como
Montserrat, San Telmo e La Boca passam a ser habitados principalmente por

operarios.
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Os ricos migraram para o norte da cidade e as classes baixas permaneceram,
transformando as casas de patios em pensdes e corticos. Em torno de 1887, a maioria
das casas em Buenos Aires possuem de 3 a 6 quartos, porém haviam também
residéncias com 11 a 12 quartos (GUTMAN; HARDOQY, 1992).

No comeco do século XIX alguns edificios foram substituidos por novos para
populacao de classe média, mas sem mudar a situacdo do pouco desenvolvimento
econdmico da area (JUNDA DE ANDALUCIA, 1997)

¢, Qué casas se estaban abandonando en el barrio sur? Fundamentalmente
las viejas casonas coloniales de una sola planta, con sucesivos patios
rodeados de habitaciones herederas de la casa espafiola e italiana del
Mediterraneo. A mediados del siglo XIX, estas casas, algunas de estilo
“italianizante”, mantenian el patio como centro de la vida familiar y su nimero
definia la categoria de la vivienda. Al primer patio daban la sala 'y el comedor;
al segundo los dormitorios; y al tercero (si lo habia), los servicios y era
también utilizado como huerto. Algunos de estas grandes casonas del sur
fueron abandonadas, otras alquiladas por piezas. En ambos casos, su destino
fue el mismo: el conventillo, casi la Unica opcién disponible para la creciente
masa migratoria (GUTMAN; HARDOY, 1992, p.45).

No mesmo periodo, Buenos Aires recebia proposta de interven¢des urbanas,
implantacdo de ferrovias, expansdes de vias principais, construcdes de edificacdes
publicas e governamentais. Devido aos altos indices de imigracdo do final do século
XIX e comeco do século XX, Buenos aires crescia e se consolidava de forma muito
rapida. Diversas intervencbes urbanas foram necessarias para acompanhar o

crescimento.

Entre as obras realizadas se destacam a inauguracdo do parque Tres de
Febrero e o Jardin Botanico de la ciudad, ambos em Palermo, a remodelagéo
das Plaza de la Victoria e Plaza del Fuerte (Antiga Plaza Mayor), que se
transforma na nova Plaza de Mayo, a reforma das pragas San Martin, Lavalle,
Constituicion, Vicente Lopez, entre outras, a inauguracdo da Avenida de
Mayo e o Balneario Municipal de la Costanera Sur.

Além da melhoria dos espagos publicos com a inauguracdo de novas pragas
e parques, outras importantes modificacdes no tecido urbano de Buenos
Aires realizadas no principio do século XX contribuiriam para a transformacao
da cidade, como a introducao da linha de metr6 (primeira da América Latina)
jaem 1913 (LINO, 2007, p.90).

O desenvolvimento da cidade continuou nas décadas posteriores alinhado aos
interesses de investidores, porém néo favoravel a populacdo mais pobre. Somente
em 1979 foi criada a Comiss&o de Preservacédo de Areas Histéricas da Municipalidade
da Cidade de Buenos Aires, mas os edificios utilizados como corticos ja estavam em
processo de degradacao, sem condi¢cdes minimas de habitabilidade. Com intencéo de
recuperar esses espagos centrais, algumas intervencdes sdo realizadas como o
programa denominado Recup Boca para reabilitagcdo do bairro La Boca em 1984 que
nao foi totalmente bem-sucedido (DELGADILLO, 2008).



171

Entre 1990 e 1995 foi realizada a reabilitacdo de edificacfes residenciais na
Manzana de San Francisco. Depois de um tempo, organiza¢des sociais comecaram
a implantar reabilitacbes progressivas (por partes, principalmente do interior da
unidade, para espacos externos e em comum posteriormente, evitando o realojamento
durante a reforma) como alternativa a reabilitacdo de habitacbes nos centros
(DELGADILLO, 2008).

Apébs os anos 2000 o centro passou por uma forte valorizagao imobiliaria, com
chegada de galerias, restaurantes, hotéis e empresas. O turismo se torna mais forte,
assim como a gentrificacdo no bairro. As edificacbes com usos residenciais,
principalmente ocupadas por classes baixas, vao perdendo forcas em meio ao
mercado competitivo (MAZETTELLE, VAZQUEZ, 2012) e a moradia social no casco

histérico fica ainda mais comprometida.

e Categoria cultural

O bairro Montserrat faz divisa com o bairro San Telmo, e as culturas se fundem
em apenas uma através da visdo de pertencimento dos moradores que se identificam
com San Telmo de modo até mais potente do que com Montserrat. Isso ocorre devido
a caracteristica de bairro histérico que se converte em um atrativo turistico,
flexibilizando as fronteiras simbdlicas.

O patrimdnio tem grande peso na cultura do local. Constréi-se um imaginario
social baseado na construgdo monumental, que deixa de lado a arquitetura popular
por um momento. Foi feita uma selecdo de bens a serem considerados para a

interpretacdo da histéria e ativacdo do patrimonio (MAZETTELLE, VAZQUEZ, 2012).

Monserrat € um bairro esquivo, com fronteiras imprecisas, indecifraveis e
escondidas, o que é explicado e revelado na cidade velha. Monserrat tem
sido ao mesmo tempo suburbio e centro, porque seu nucleo funcional tem
sido ligado aos bairros que o precederam no espaco e no tempo. Assim,
Monserrat pode gabar-se de diferentes paternidades, algumas mais
prestigiadas que outras: pode invocar igrejas, capelas e conventos, 0cCos,
mercados e pracas, avenidas e diagonais; mas acima de tudo invoca a propria
cidade (ASLAN, et at., 1992, pg.15)

As maiores reclamacdes dos moradores sobre Montserrat e San Telmo séo as
condig¢des ruins do pavimento das vias, falta de limpeza, coleta de lixo, transporte e
edificacbes deterioradas. A inseguranca de posse e os desejos foram também

problemas encontrados devido a alta gentrificacdo nos bairros (MAZETTELLE,
VAZQUEZ, 2012).
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Ana Cravino relata a fala de um deputado catélico em 1934 sobre os

conventillos de Buenos Aires.

El conventillo es una lacra. Alli habita la promiscuidad, germina la rebeldia,
florece la tuberculosis, se disgrega la familia, se corrompe la nifiez y naufraga
la edad madura. Los conventillos son atroces. Las suciedades en contacto.
El pudor y la independencia imposibles. Las pasiones acechando pared de
por medio en lucha y contacto cotidianos (...) este es el conventillo, foco de
todas ruindades (CRAVINO, 2016, p.15)

A autora também aponta como os conventillos eram vistos pelos politicos como
local ideal para reunides anarquistas e socialistas, como ocorreu na “Huelga de
alquileres de 1907”, movimento popular contra o aumento de aluguéis em Buenos
Aires e outras cidades argentinas.

A manzana franciscana fica a duas quadras da Casa Rosada e Plaza de Mayo
e recebe alguns turistas que passam pelas ruas e fotografam os edificios, o que leva
varios policiais ao entorno do local e mesmo assim, ainda atualmente, a zona nao é
totalmente segura ou bem iluminada durante a noite.

Todo domingo a rua Defensa recebe a Feira de San Telmo, onde artesaos
montam barracas para vender produtos a moradores locais e turistas. Antes da
pandemia o entorno da manzana franciscana também abrigava diversas outras festas

como a Fiesta dos Nifos.

» Categoria politica

As politicas habitacionais surgem em Buenos Aires junto as reformas urbanas
higienistas. ApGs a febre amarela de 1871 e posterior desenvolvimento da cidade, o
governo importa os movimentos higienistas da Europa, que ao relacionar o pobre a

insalubridade e a doenca, comeca a intervir nas moradias das areas centrais.

Para analizar como surgen y son aplicadas las politicas higienistas en los
conventillos se plantearan dos vias: el de la situacién social de sus habitantes
a través de la construccién de estigmas vinculados a las enfermedades y de
las politicas aplicadas a la ciudad que surgen de las élites de poder para la
aplicacién de planes, proyectos e ideologias enfocadas a la salud publica y
social que afectan diretamente a los conventillos (ALQUICIRA, 2020, s/p).

No governo do Presidente Juan Domingo Perén (1946-1952 e 1952-1955) foi
implantada uma politica de habitacdo sistematica para sanar os problemas de
superlotacdo nas cidades pela migracdo interna desde 1930. Os principais
instrumentos utilizados foram créditos concedidos pelo Banco Hipotecario Nacional,
construcéo direta pelo Estado, a prorrogacéo da Ley de Alquileres de 1943, a proibi¢c&o
de despejos e medidas de estimula a constru¢do (MAZERRELE; VAZQUEZ, 2012).
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Em 1948, a Ley de Propriedad Horizontal (13.112/48) permitiu a venda separada
de subdivisbes de um mesmo imovel, assim inquilinos puderam adquirir 0s

apartamentos.

Aquéllos que no podian acceder a la propiedad pudieron alquilar pero sélo
hasta que en 1943 la ley de congelamiento de alquileres redujo el mercado
de alquiler. Muchos migrantes rurales sin acceso a los planes de vivienda
publica y sin poder alquilar, aumentaron el nimero y poblacion de las villas
misérias (GUTMAN; HARDOY, 1992, p. 104)

Em 1967 é criada a Comision Municipal de la Vivienda (CMV) em Buenos Aires
por meio da Ley 17.174, cujo Art.3 aponta como objetivo a promocéo da habitacdo de

interesse social.

Art.3 La comisién tendrd por objeto la promocion de viviendas de interés
social destinadas a familias de bajos ingresos que habiten en la ciudad de
Buenos Aires y en los partidos de la provincia de Buenos Aires que integran
el Gran Buenos Aires de acuerdo con la politica habitacional que al respecto
formule el gobierno de la Nacién y cuya ejecuciéon convenga con la
Municipalidad de la Ciudad de Buenos Aires (BUENOS AIRES, 1967).

Em 1972, a provisdo de habitagdo social em admbito nacional utiliza o Fondo
Nacional de Vivienda (FONAVI), administrado pela Secretaria de Vivienda de la
Nacion e distribuido pelos Institutos de Vivienda Provinciales. Esta politica, porém,
fracassa ao favorecer mais a industria da construcdo do que a populacdo de baixa
renda. Devido a isso, 0 governo assume papel de facilitador a essa camada
socioeconbémica e na politica habitacional dos anos 90 os setores populares ganham
espaco (DEL RIO, 2011).

As principais intervencdes de Buenos Aires ocorrem dentro de planos de
reabilitacdo urbana, como o regaste do casco historico, a renovacao do Porto Madero,
a reabilitacdo do bairro La Boca, dentro outros. Em 1990, foi criado o Plan de
Rehabitilitaciéon para San Telmo e Montserrat, implementado pela Secretaria de
Planeamiento, que planejou atuar sobre programas de habitacdo, conservacéo de
edificios de valor patrimonial, melhora no espaco publico, programas sociais e
reativacdo econémica dos bairros (DELGADILLO, 2008).

E importante ressaltar que a intervencdo da Manzana de San Francisco foi um
projeto isolado e bem-sucedido durante sua realizacdo, mas posteriormente, essas
habitacdes e outros conventillos do casco histérico sofreram pressdes para desalojo
devido a alta pressao imobiliaria na regidao (DELGADILLO, 2008).

A APH — Area de Proteccion Historica (Figura 75) foi implantada através da
revisdo no Cdédigo de Planeamiento Urbano em 1992, e a regido que abrande o0s

bairros Montserrat e Sal Telmo foram classificados como APHL1.



Figura 75: Area de Proteccion Historica
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A partir de 1999, no Plan de Manejo del Casco Historico implementado pela
Direccion General del Casco Historico, foram feitas diversas intervencbes, mas
nenhuma em ambito residencial, mesmo que o programa incluisse um programa de
“Consolidacdao Residencial” que seria financiado pelo Banco Ciudad e recursos da
Junta de Andalucia (DELGADILLO, 2008).

A Comision Municipal de la Vivienda (CMV) construiu diversas habitacionais,
principalmente nos bairros periféricos da cidade. Em 2003 se cria o Programa Federal
de Mejoramiento de Vivienda e o Programa Federal de Construcién de Vivienda
(PFCV), e em 2004 a CMV se transforma em ICV — Instituto de Vivienda de la Ciudad
a partir da Ley Ley 1.251, langcando programas como Mejor Vivir y Vivienda Portefia
gue atua até 2007 Em 2012 inicia-se o crédito Primera Casa que atua até hoje. Os
altimos programas habitacionais atuam principalmente em bairros periféricos

(BUENOS AIRES, 2021). Nenhum destes programas atua diretamente nas habitacdes
do casco histérico de Buenos Aires.

5.1.2. Projeto de Intervengé&o em corti¢os

A intervengdo na Manzana de San Francisco ocorreu entre 1990 e 1994. Os
objetivos trazidos pela Junta de Andalucia abrangiam resgatar uma area de valor

174
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patrimonial para aqueles que |4 habitavam evitando a expulsdo dos moradores e
evitando outros usos do espaco; gerar uma experiencia piloto de reabilitacdo
patrimonial que poderia ser aplicada a outros edificios para aluguel de habitacdes;
fazer um modelo de gestdo participativa envolvendo diversos agentes sociais na
busca por moradia digna a todos; regularizar a situacdo de ocupantes ilegais e
introduzir pautas de convivéncia a partir do trabalho social para garantir a conservagao

dos edificios.

e Promocéao

A promocao da reabilitacdo da Manzana de San Francisco ocorreu como um
projeto de intervengdo decorrente da cooperagao internacional entre cidades
espanholas e argentinas desenvolvido entre 1979 e 1993.

A Secretaria de Planeamiento de Buenos Aires estabeleceu contato com o
Governo Autbnomo de Andalucia que ja havia historico de desenvolver reabilitacbes
em imédveis de valor patrimonial, principalmente destinados a habitacdo de interesse
social.

A manzana era propriedade da ordem religiosa franciscana que, com finalidade
de sanar dividas, passou, em 1987, as edificacbes ocupadas por conventillos
(corticos) para o Banco Ciudad, que foi convocado pelos agentes da cooperagao
internacional a participar da oferta de habitacdes de interesse social. Também
participou a Agencia Espafiola de Cooperacion Internacional/Instituto de Cooperacion
Iberoamericana — AECI/ ICI, com encargo de canalizar acdes de cooperacao
andaluzas (JUNTA DE ANDALUCIA, 1997).

O convénio para a reabilitacdo da Manzana de San Francisco se firmou em
outubro de 1990, com duracao de quatro anos, através do Protocolo de Colaboracéo
entre a Consejeria de Obras Publicas y Transportes de la Junta de Andalucia e a
Municipalidad de Buenos Aires.

A Municipalidad contratou profissionais para o projeto e direcao técnica das
obras e também ficou encarregado de implementar trabalho social que acompanharia
a readequacao fisica dos edificios.

O Banco Ciudad participou do projeto com a condicdo de nao perder a
propriedade dos imoveis, foi acordado que as habitacbes seriam alugadas por um
periodo de 5 anos, que foi logo ampliado para 7 anos (JUNTA DE ANDALUCIA, 1997).
Apés esse periodo, os moradores deveriam receber habitacdes proprias dentro da

cidade de Buenos Aires.
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A escolha da empresa responsavel pela construcao foi através de um concurso
de precos promovido por uma empresa privada contratada, que resultou na selecéo
da Empresa TEYMA S.A.

e Financiamento

A reabilitacao foi dividida em duas fases, o financiamento da primeira fase foi
todo da Junta de Andalucia com investimento de 1.311.492 ddlares, entregando 58
unidades habitacionais em 1993, enquanto a segunda fase no valor de 1.639.645
dolares foi dividida igualmente entre ela e o Governo de Buenos Aires, totalizando
3.951.137 dolares, com entrega de mais 36 unidades em 1995 (BUENOS AIRES,
1997). O custo médio por metro quadrado foi de 437,46 dolares e o custo médio por
unidade foi 26.214 dolares em 45 unidades de 1 dormitorio e 33.223 ddlares em 39
unidades de dois dormitérios (JUNTA DE ANDALUCIA, 1997).

O Banco Ciudad cobrava valores em torno de 100 délares (na época um peso
equivalia a um délar), o valor variava de acordo com a composi¢cao familiar que
moraria no apartamento. Apoés a crise de 2000, com os indices de desemprego altos
e a inflacdo, a maior parte das familias ndo conseguiu pagar as mensalidades, o prazo

de 7 anos expirou em 2002 e o Banco Ciudad passou a tentar despejar os moradores.

e Gestao participativa
Foram realizadas assembleias que uniam moradores, o Banco Ciudad e
funcionarios municipais, denominadas Mesa de Concertacion (Figura 76), a fim de
discutir quais seriam os beneficiarios da intervencao, pois o planejamento delimitava
94 apartamentos.

Figura 76: Moradores em assembleia
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O projeto arquitetbnico ndo teve participagdo dos moradores, a edificagao

possuia protecdo estrutural segundo a norma de Protec&o Patrimonial Municipal.

e Subsidios
Durante a reabilitacdo dos edificios, os moradores precisaram ser retirados
para possibilitar as obras, portanto, foram levados a hotéis préximos a manzana, onde
ficaram em torno de um a dois anos, variando conforme em qual dos edificios
moravam anteriormente e qual seria o apartamento recebido. Apds esse periodo mais

nenhum subsidio foi oferecido.

e Seguranca de posse

O acordo entre a Junta de Andalucia e o governo de Buenos Aires apontava
que, apos o periodo de 7 anos no qual os moradores deveriam pagar um aluguel, eles
seriam redirecionados a outras habitacGes, dentro da cidade de Buenos Aires, das
quais receberiam a propriedade da moradia.

Os moradores nao puderam pagar com suas parcelas em totalidade,
principalmente apdés os anos 2000, e com base nisso, o governo também n&o os
redirecionaram a moradias proprias.

Com essa situacdo, o Banco Ciudad comecou a gerar ordens de despejos,
fazendo com que a seguranca de posse dos moradores se tornasse ndo somente
fragil, mas um temor diario dos residentes da manzana franciscana.

Atualmente os moradores sao representados por advogados do governo, pois
lutam pelo direito ndo somente de permanecerem em suas moradias, mas também

por receberem a propriedade destas.

e Diretrizes de projeto

O Protocolo assinado para a Reabilitacdo da Manzana de San Francisco, além
de tratar da obra em si, também englobava outras duas fun¢des: um programa editorial
com publicagdo de trés trabalhos sobre o patriménio do casco historico de Buenos
Aires; e a atuacdo de profissionais argentinos em Andalucia em estudos
arquitetbnicos especializados em reabilitar imoveis.

A manzana corresponde a quadra 002-052 e os edificios reabilitados possuiam
protecdo estrutural segundo a normativa de protecéo patrimonial. Conforme a Figura
77 do Codigo de Edificacbes de Buenos Aires (2018), os graus de intervencao

permitidos a edificios com protecédo estrutural séo os identificados como 1 e 2.
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Figura 77: Graus de intervencdo em edificios com protecédo estrutural.
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Fonte: BUENOS AIRES (2018).

O Grau de Intervencao 1 compreende obras para restituir condi¢cdes originais
do edificio como partes alteradas e restauracdo de elementos originais, recuperacao
de elementos estruturais, espagos interiores, coberturas, tetos, pisos, fachadas
exteriores, ornamentos, pinturas, e demais instalagcdes, ndo se permite a modificacao
do volume da edificacdo, superficie construida, entrepisos, mezaninos existentes e
nem ocupacao de patios interiores com construcoes.

Ja o Grau de Intervencado 2 permite todas as obras enunciadas no Grau 1 e
também ampliacdo de superficie por meio de mezaninos, retirada de muros e
fachadas para permitir adicionar carpintarias sem alterar a tipologia do edificio. O
tratamento de fachadas deve ser integral respeitando o desenho original com base
em documentacdes. Nao se permite modificagdo no volume nem ocupacéo de patios
com excecgao de coberturas transparentes que mantenham condi¢des de iluminagao

e ventilacao e toda proposta deve ser aprovada pelo Organismo Competente.

5.2. Analise do Texto
No casco historico de Buenos Aires, a duas quadras ao sul da Plaza de Mayo,
se localiza a manzana franciscana formada pelas ruas Balcarce, Moreno, Defensa e
Adolfo Alsina. Nesta quadra, cinco edificacbes habitacionais foram os alvos de
intervencao pela cooperacgao internacional com a Junta de Andalucia (Figura 78).
A moradia caracterizada como conventillo abrigava diversas familias no mesmo

espaco, dividindo a mesma cozinha e banheiros.
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Figura 78: Axonometria das edificacBes reabilitadas na manzana de San Francisco.

Fonte: JUNTA DE ANDALUCIA (1991).

Figura 79: Edificacdes reabilitadas na Manzana de San Francisco
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Fonte: JUNTA DE ANDALUCIA (1991) editado pela autora (2022).

O edificio n°275 da rua Balcarce (figura 79) possui uma passagem central de
36x2 metros e fornece acesso as 18 habitacdes distribuidas no térreo e primeiro
pavimento. Seis caixas de escadas dispostas simetricamente em ambos os lados da
passagem. A fachada deste edificio se funde com a do edificio de habitaces da rua

Moreno em uniformidade.
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O edificio n°251/57/59 foi originalmente a Escuela Nacinal de Danzas no térreo
e um anexo do convento no segundo pavimento. Uma reforma estendeu a escada até
0 segundo pavimento e fechou a conexado com o convento. Sua planta é livre.

O edificio 217/29/35 foi originalmente uma cavalaria e garagem de carruagens,
mas posteriormente sofreu diversas reformas e recebeu varios usos como anexo de
restaurante na esquina Balcarce e Alsina, imprensa, depdésito e oficina metalurgia,
perdendo assim sua unidade e coeréncia funcional original.

Os edificios se encontravam com os interiores em estado grave de degradacao
como possivel visualizar nas Figuras 80, 81, 82 e 83. As fachadas possuiam
descascamentos de pintura e revestimento, mas sua estrutura ainda estava

preservada.

Figura 80: Vista interior da casa de patios da rua Moreno antes da reabilitacao.
T / 7 V2

Fonte: JUNTA DE ANDALUCIA (1997).



Figura 81: Vistas de patios degradado antes da reabilitagéo.

>

Fonte: JUNTA DE ANDALUCIA (1997).

Figura 82: Esquina das ruas Balcarce com Alsina antes da reabilita¢éo.
— . . i
m 1 a T - Ny «

~ Fonte: JUNTA DE ANDALUCIA (1997).
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Figura 83: Acesso a Escuela de Danza, obra do arquiteto Ernesto Sakman. Antes da reabilitacéo.

Fonte: JUNTA DE ANDALUCIA (1997).
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5.2.1. Projeto
O projeto executado em duas fases possibilitou a oferta de 94 unidades
habitacionais aos moradores do conventillo.
Na primeira etapa foram realizadas intervencdes nos edificios da Rua Alsina
302 a 330, Balcarce 217/29/35 e 251/59 e na segunda etapa foram os edificios

Balcarce 275 e Moreno 301 a 339, conforme mostra Quadro 25.

Quadro 25: Etapas de intervencdo na Manzana de San Francisco

PRIMEIRA ETAPA SEGUNDA ETAPA
12 apartamentos 18 apartamentos
Alsina 302 a 330 2 comércios Balcarce 275

2
1030m? cobertos 950m cobertos

18 apartamentos
Moreno 301 a 339 2 comércios
1150m2 cobertos

36 apartamentos

Balcarce 217/29/35 1610m?2 cobertos

10 apartamentos

Balcarce 251/59 1 comercio -
810 m2 cobertos
58 apartamentos 34 apartamentos
Subtotal 3 comércios Subtotal 2 comércios
3450m?2 cobertos 2100m?2 cobertos
94 apartamentos
Total 4 comércios

5500m? cobertos
Fonte: adaptado de JUNTA DE ANDALUCIA (1991).

e Localizagao
A localizacdo € analisada através da presenca de equipamentos e servicos
urbanos e suas distancias ideais apontadas na Tabela 31 e conforme demarcadas na

Figura 84



Figura 84: Equipamentos e servicos urbanos no contexto da Manzana de San Francisco.
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Fonte: autora (2022).

Tabela 32: Analise da localizacdo da Manzana de San Francisco.
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INDICADORES DEFINIDOS ANALISE
EQUIPAMENTOS OTIMO SATISFATORIO PRECARIO = SITUACAO ANALISE
Infantil < 600m 600 a 1000m > 1000m <600m OTIMO
5 Ensino < 600m 600 a 1000m >1000m < 600m OTIMO
Educacao fundamental )
Ensino médio - 1000m = SR < 600m OTIMO
1000m
Hospital < 1000 a 2000m > 2000m 2000m SATISFATORIO
Saude £000m
Postode | <600m 450 5 0000m > 2000M 600ma g aTiSFATORIO
saude 2000m )
Pf)n_to de <500m 500 a 600m > 600m <500m OTIMO
Transporte onltlus z
Estacéo de < 800m 800 a 1000 m > 1000m < 800m OTIMO
metro
SRS - 1000 a 2000m > 2000m < 1000m OTIMO
culturais 1000m
Cultura e AEESE 4
lazer parques de < 200m 200 a 400m > 400m <200m OTIMO
vizinhanca
Parque de | < 600m > 750m < 600m OTIMO
. 750m
bairro
. ~ Comércio < 500m 500 a 600m > 600m <500m OTIMO
Alimentaca 2
Supermercad < > 2000m < 1000m OTIMO
o] 1000 a 2000m
0] 1000m
Trabalho Emprego | oo 1000a1s0om - 1°00M | <1000m OTIMO

Fonte: organizado pela autora (2022) com base em PRINZ (1986) e ARGENTINA (2019).
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Dentre os equipamentos educacionais, as escolas de ensino infantil destacadas
sdo: Jardim Maternal n°06/04°, Jardin de Infantes Nucleado D, Escuela Intantil
n°05/04°, Jardim Maternal n°12/04°, Jardin de Infantes Comun n°® 03/03° San Telmo.
As escolas de ensino fundamental sdo: Escola Primaria Comun n°04 Coronel Isidoro
Suarez, Esc. Prim. Comun n°03 Maria Sanchez de Thompson, Esc. Prim. Comun n°01
Valentin Gomez, Esc. Prim. Comun n°13 Gral. San Martin, Esc. Prim. Comun n°04 De
Catedral al Norte José Manuel Estrada. Quanto ao ensino médio estdo o Colégio
Nacional de Buenos Aires, Esc. Politécnica Manuel Belgrano, Esc. Técnica n°01 Ing.
Otto Krause, Colégio n°07 Juan Martin de Pueyrredon, Esc. Superior de Educacion
Artistica en Danza Aida Victoria Mastrazzi. As escolas de ensino superior técnico sao:
Escuela Nacional de Museologia, Instituto de Formacién Técnica Superior n°12,
Instituto de Formacién Técnica Superior n°09, Esc. Superior de Educacion Artistica
em Danza Aida Victoria Mastrazzi, Conservatorio Superior de Masica Manuel de Falla.

Os equipamentos culturais detectados foram o Centro Latinoamericano de
Creacion e Investigacion Teatral CELCIT, Teatro Colonial, Fabrica Perd, Mimoteatro
Escobar Lerchundi, Delborde Espacio Teatral, Teatro La Mascara, Centro Cultural La
Scala de San Telmo, Museo Argentino del Titere, Tetro Carlos Carella, Teatro El
Convento, Teatro aberto, Teatro del Pueblo, Mediateca de Patrimonio, Bibliotecas
Municipais.

Os principais supermercados na regido sao diversos polos do Supermercado
Dia e Carrefour Express, ha também muitos outros mercados menores de bairro ou
vendas de frutas em praticamente todos os quarteirées.

Em relacdo aos equipamentos de atendimento para saude, nenhum foi
detectado dentro do raio de 1000m estabelecido. Para receberem cuidados de saude
os moradores da manzana franciscana devem ir até o Centro de Salud Nivel 1: San
Telmo (CESAC n°15) a 1,16 quildmetros, ou ao Hospital Dr. Cosme Argerich a 2
quildmetros.

Dentre as estacbes de metr6 estdo: Plaza de Mayo, Peru, Bolivar, Catedral,
Piedras, Belgrano, Moreno, Avenida de Mayo, Lima, Diagonal Norte, 9 de Julio, Carlos
Pellegrini e Florida. Ha muitos pontos de 6nibus espalhados por todo o bairro, estes e

as estacdes de metr6 conectam Montserrat a toda cidade.

e Identidade do projeto
De acordo com a Junta de Andalucia (1991), devido ao valor patrimonial do

edificio decidiu-se manter o maximo possivel as suas carateristicas arquitetdnicas



185

originais. Mantiveram-se 0s muros portantes exteriores e 0 maximo possivel das
divisdes internas nos edificios das ruas Moreno e Alsina, abrindo novos véaos para
circulagdo cruzada.

A espacialidade do edificio Balcarce 275 foi desafiadora devido ao corredor
central de 2 metros de largura por 38 metros de cumprimento (Figura 85). Foi realizada
a demolicdo de todos os setores de construcdo em volta das caixas de escadas,
ampliando os patios originais na tentativa de dar continuidade com 0s espacos
externos do edificio da rua Moreno.

Figura 85: Corredor da Balcarce 275 reabilitado.

Fonte: JUNTA DE ANDALUCIA (1997).

O edificio onde era a Escola (Balcarce 251/59) possuia 6timo estado de
conservacao, portanto, adicionaram um patio no térreo para permitir ventilagdo das
habitacdes implantadas na reabilitacdo, com disposicdo de duas habitacdes a frente
e duas ao fundo do lote e reservando um espaco na frente do lote para uso comercial
ou comunitario.

O edificio da cavalaria (Balcarce 217/29/35), como ja muito modificado ao longo
do tempo, manteve na reabilitacdo somente a fachada. No interior do lote (Figura 86),
se propds um bloco novo disposto em U, com trés pavimentos e um patio central que
o liga com o bloco da frente do lote. Realizaram a recuperacdo do acesso central
original, que leva entdo ao pétio e a escada central para a circulacéo vertical.
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Figura 86: Patio da Balcarce 217/2
' >

9/35 atualr\nentp.

Fonte: acervo da autora (2022).

A intertextualidade e a hibridacdo do projeto mantiveram-se com a preservacao
e restauracdo das fachadas (Figura 87), a abertura de pétios internos com maior
amplitude na edificagcdo mais deteriorada, e na valorizacdo dos patios ja existentes
através da remocao de muros, possibilitando assim maior ventilacdo e iluminagéo para
adequar os usos do espago e ao mesmo tempo mantendo a dialogia com as
categorias arquitetdnicas e historicas do Centro Histérico e com as Diretrizes de

Projeto do Contexto.

Figura 87: Esquinas Alsina/Balcarce e Moreno/Balcarce atualmente.
i SR w; b = v =
-

Fonte: acervo da autora (2022).
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Foram 94 unidades habitacionais reabilitadas no total (Tabela 33), sendo 4 de

um cémodo Unico, 42 de um dormitério, 32 de dois dormitorios, 7 de trés dormitérios

e 3 de quatro dormitdrios. Anteriormente a maioria das tipologias tratava-se de

somente um cbmodo, e o0s ambientes como banheiros e cozinhas eram

compartilhados por muitas familias, apés a intervencao todas as unidades receberem

um banheiro e uma cozinha, enquanto as lavanderias continuam compartilhadas no

edificio.

Tabela 33: Relacdo de nimero de dormitérios na unidade habitacional por edificio e pavimento.

Moreno Balcarce Balcarce Balcarce Alsina 302 a Total
301 a 339 275 251/59 217/29/35 330
Térreo 2un. 1 33 un.
dorm. .
4un. 2 2 un. conjug. 2un. 2 8 un. 1 dorm. 2 un. 1 dorm.
2 un. 1 dorm. 2 un. 2 dorm.
dorm. dorm. 2 un. 2 dorm.
4 un. 2 dorm. 1 un. 3 dorm.
2un. 3
dorm.
1° 4un. 2 39 un.
pavimento dorm. . lun.1
4un. 3 2 conjugados dorm. 8 un. 1 dorm. 2 un. 1 dorm.
dorm 1 un. 1dorm 3un. 2 > un. 2 dorm 4 un. 2 dorm.
) 5un. 2 dorm ) ) " | 1un. 4 dorm.
2un. 4 dorm.
dorm.
2° 2 un. 1 dorm 8 un. 1 dorm 16 un.
pavimento - 2 un. 2 dorm. 2un. 2 ' ' -
2 un. 2 dorm.
dorm.
0
2 . - - - 6 un. 1 dorm. - 6 un.
pavimento
Total 18 un. 18 un. 10 un. 36 un. 12 94 un.

Fonte: autora (2022).

Propbs-se a demolicdo dos muros (Figura 88) que dividiam os patios e das
construcBes precdrias existentes para maior integracao espacial e diversidade de
usos. As fachadas exteriores foram restauradas com fidelidade as originais.
Aproveitaram-se as lajes, reforcando sua estrutura, mas as coberturas foram
totalmente substituidas. Os térreos de ambas as esquinas sao direcionados para uso

comercial.
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Figura 88: Planta térreo de demolicao e construcdo de paredes e areas cobertas.

T

i

R. Balcaﬁ:e
Fonte: autora (2022) com base em JUNTA DE ANDALUCIA (1991).
O projeto arquitetbnico foi realizado pela equipe composta pelos arquitetos
Armando Otero, Jorge Ponce Dawson, e Ricardo Tiraboschi e pode ser visualizado
nas Figuras 89, 90, 91.

Figura 89: Planta do térreo reabilitado.
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Figura 91: Planta do 2° pavimento reabilitado. 22 PAVIMENTO
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Fonte: JUNTA DE ANDALUCIA (1997) editado pela autora (2022).

Os edificios das ruas Moreno e Alsina possuem 2 pavimentos, enquanto 0s
edificios da rua Balcarce 275 e 251/59 possuem 3 pavimentos e o Balcarce 217/29/35

possui quatro pavimentos, mas mantém o gabarito de altura (Figura 92).

Figura 92: Desenhos das fachadas Balcarce — Alsina — Moreno.
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Fonte: JUNTA DE ANDALUCIA (1997).

A analise do desenho do conjunto é realizada pelo Quadro 26 em conjunto com
as pecas graficas do projeto.

Quadro 26: Andlise do desenho do conjunto da Manzana de San Francisco.

) ADEQUAGAO
SITUACAO COM
INDICADOR CONTEXTO
SIM NAO  SIM NAO
Unidade isolada NAO
Implantagéo Unidade geminadas NAO SIM
Unidade apartamento SIM
Proporcéo altura/rua SIM SIM
Escala e Continuidade de fachada urbana SIM SIM
volumetria Adequacéo topogréfica SIM SIM
Atende ao gabarito SIM SIM
Integracdo Patio interior SIM _ SIM
interior/exterior | Patio aberto NAO
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) ADEQUACAO
SITUACAO COoM
INDICADOR CONTEXTO
SIM NAO SIM NAO
Recuo lateral NAO
Visuais SIM SIM
Espaco publico no lote NAO SIM
Atividades em planta baixa SIM SIM
Tipologias acessiveis NAO NAO
Variedade tipoldgica SIM SIM
Existéncia de ambientes coletivos SIM SIM
Prqgramg Existéncias de equipamentos de X
arquiteténico apoio NAO SIM
Existéncia de areas verdes NAO NAO
Servico ou comércio no térreo SIM SIM
ANALISE 86,7% | 13,3%

Fonte: elaborado pela autora (2022) com base em MONTANER (2011)

As unidades habitacionais, assim como originalmente e no entorno da manzana
franciscana, € fornecida no projeto através de apartamentos em edificios que mantém
continuidade da fachada urbana através do restauro da mesma, néo interfere em
guestdes topograficas e mantém o gabarito. Quando possivel, as modificagcdes no
interior dos edificios abriram pétios internos para melhor circulacdo, ventilacdo e
iluminacao, e corredores como o do edificio Balcarce 275 possibilitam a visualizacao
da cupula da igreja franciscana.

O projeto nao preveé tipologias acessiveis a pessoas com deficiéncia (PcD), mas
h& grande variedade tipolégica com oferta de unidades conjugadas a 4 dormitorios.
Os ambientes coletivos, quando presentes, se limitam aos patios internos, mais
valorizados em alguns edificios que em outros. Assim como originalmente, ndo ha
areas verdes dentro das edificacdes e nao foram adicionadas em nenhum dos patios
ofertados. O projeto prevé cinco espacos comerciais no térreo das edificacdes.

Conclui-se que o desenho do conjunto € dialégico com as categorias
fisicogeograficas, arquitetdnicas, urbanas, socioecondmicas e culturais do centro

histdrico, assim como com os beneficiarios e as diretrizes de projeto.

e Espacialidades
A hierarquia de espacos na Manzana de San Francisco varia em cada um dos
edificios reabilitados.
Todos os edificios habitacionais séo fechados a rua, mesmo varias aberturas de

janelas voltados ao passeio, a composicao da fachada somado ao material e altura
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das janelas, torna as edificacdes introspectivas, desta forma os patios e corredores
sao os espacos comuns fora da unidade habitacional.

No edificio das ruas Moreno e Alsina 0s pétios centrais entre as unidades
habitacionais sdo compartilhados igualmente entre os apartamentos térreos,
enquanto no primeiro pavimento, 0s espacos compartilhados se limitam aos
corredores de passagem.

Algumas das residéncias possuem patios de acesso privado, e outras patios
demarcados como espacos semicoletivos, pois se tratam de locais de acesso
irrestrito, porém com proximidade e maior facilidade de acesso a unidades especificas,
como nos edificios Balcarce 275 e Alsina.

As espacialidades s&o demarcadas na Figura 93.

Figura 93: Espacialidades nas edificagbes reabilitadas.
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Fonte: autora (2022).
As espacialidades projetadas séo dialdgicas com a categoria urbana e cultural
do centro historico, e com as diretrizes de projeto da intervencdo pois apresentam
patios internos para os moradores mantendo a edificacdo introspectiva e segura ao

contexto exterior que possui altos indices de movimentacao urbana.

5.2.2. Construcgao
Para andlise da construgdo na reabilitagdo da Manzana San Francisco foram
selecionados (Figuras 94 e 95) seis Tipos de unidade habitacional com base nos

critérios de:
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e repeticdo de Tipo;
e variedade de nimero de dormitoérios e;

e correspondéncia com participantes das entrevistas estruturadas.

Figura 94: Tipos de unidades habitacionais selecionados para andlise.
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Fonte: JUNTA DE ANDALUCIA (1997) editado pela autora (2022).
Figura 95: Planta dos apartamentos selecionados.
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Fonte: JUNTA DE ANDALUCIA (1997) editado pela autora (2022).
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No total sdo quatro apartamentos T1, oito apartamentos T2, trés apartamentos
T3, trés apartamentos T4, cinco apartamentos T5 e quinze apartamentos T6,

dispostos nos pavimentos conforme mostra a Tabela 34.

Tabela 34: Relagéo de tipologias por pavimento da constru¢do da Manzana de San Francisco

QUANTIDADE

TIPOLOGIA TERREO 1° PAV 2°/3°/4° PAV_ | TOTAL AREA
Apto T1 2 2 - 4 19,02m?
Apto T2 6 2 - 8 37,90m?
Apto T3 3 - - 3 46,42m?
Apto T4 1 1 1 3 20,29m?
Apto T5 3 2 - 5 39,07m?
Apto T6 5 5 5 15 29,91m?
TOTAL 20 12 6 38 -

Fonte: autora (2022).

e Habitabilidade

Seguindo os indicadores estabelecidos na metodologia, a andlise da
habitabilidade é realizada através das areas dos comodos conforme a planta de cada
apartamento e os niveis de classificacdo de qualidade (bom, satisfatério, regular e
ruim), considerando a partir do regular como digno para morar, e estas areas
combinadas aos critérios apresentados no Quadro 26.

As metragens dos comodos podem ser visualizadas na Tabela 35 e fazem
referéncias aos Tipos de apartamento nomeados de T1, T2, T3, T4, T5 e T6,
mostrados na Figura 95.

O apartamento T1 é um conjugado, com sala e dormitério no mesmo cémodo,
os Tipos T2 e T5 sao unidades de dois dormitérios, enquanto o T5 apresenta sala e
cozinha juntos no mesmo comodo. Os apartamentos T4 e T5 possuem um dormitorio
cada, e o ultimo possui sala e cozinha integrados. O apartamento T3 € uma tipologia

de trés dormitorios.



Tabela 35: Area dos ambientes reabilitados.
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cOMODO BOM SATISFATORIO REGULAR PRECARIO ?{Eiﬁ
TIPO 1
Cozinha > 10,5m? 8,8 a 10,5m? 7m2 a 8,75m? < 7m2 3,23m?
Banheiro > 4,05m?2 3,5 a 4,06m?2 2,7 a 3,40mz2 < 2,7m2 3,92 m2
Estar-jantar-
dormitério (p/ hab. >27m2 23 a 27m?2 18 a 22,5m? <18mz2 11,87m?2
minima)
TIPO 2
Cozinha > 10,5m? 8,8 a 10,5m? 7m2 a 8,75m? < 7m?2 4,22m?2
Sala > 13,7m? 11,3 a 13,7m? 9 a11,25m2 < 9m?2 14,46m?2
Dormitério 1 >11,8m?2 9,9a1l1,8m2 7,85 a 9,8m2 < 7,85m?2 7,96m?2
Dormitério 2 > 9,4m?2 7,8 a 9,4m?2 6,25 a 7,8m? < 6,25m?2 7,96m?
Banheiro > 4,05m? 3,5 a 4,06m? 2,7 a 3,40m?2 < 2,7m? 3,30m?2
TIPO 3
Cozinha >10,5m? 8,8 a 10,5m? 7m2 a 8,75m? < 7m? 3,56m?
Sala > 13,7m? 11,3 a 13,7m? 9all,25m? <9m? 18,56m?
Dormitdrio 1 > 11,8m? 9,9a11,8m? 7,85 a 9,8m?2 <7,85m? 12,70m?
Dormitério 2 > 9,4m?2 7,8 a 9,4m?2 6,25 a 7,8m2 < 6,25m?2 13,41m?2
Dormitério 3 > 8,64m?2 7,3 a 8,64m?2 5,76 a 7,2m? < 5,76m?2 8m?2
Banheiro > 4,05m? 3,5 a4,06m? 2,7 a 3,40m?2 < 2,7m? 3,60m?2
TIPO 4
Cozinha > 10,5m? 8,8 a 10,5m? 7m?2 a 8,75m? < 7m?2 3,27m?2
Sala > 13,7m? 11,3 a 13,7m?2 9all,25m? < 9m? 8,80m?2
Dormitério 1 > 11,8m? 9,9a11,8m? 7,85 a 9,8m? < 7,85m?2 5,10m?2
Banheiro > 4,05m? 3,5 a 4,06m? 2,7 a 3,40m? < 2,7m? 2,82m?
TIPO 5
Sala + cozinha > 18m?2 15,05 a 18m?2 12 a 15m? <12m?2 16,14m?2
Cozinha > 10,5m? 8,8 a 10,5m? 7m2 a 8,75m? < 7m2 -
Sala > 13,7m? 11,3 a 13,7m2 9a 11,25m? < 9m?2 -
Dormitério 1 >11,8m? 9,9a11,8m? 7,85 a 9,8m2 < 7,85m? 9,98m?
Dormitério 2 > 9,4m?2 7,8 a 9,4m? 6,25 a 7,8m2 < 6,25m? 9,56m?2
Banheiro > 4,05m? 3,5 a 4,06mz? 2,7 a 3,40mz2 < 2,7m?2 3,39m2
TIPO 6
Sala + cozinha > 18m?2 15,05 a 18m? 12 a 15m?2 <12m?2 15,77m?2
Cozinha > 10,5m? 8,8 a 10,5m? 7m2 a 8,75m?2 < 7m2 -
Sala > 13,7m? 11,3 a 13,7m2 9al11,25m? < 9m?2 -
Dormitério 1 >11,8m?2 9,9a11,8m2 7,85 a 9,8m2 < 7,85m?2 10,0m?2
Banheiro > 4,05m? 3,5 a 4,056m? 2,7 a 3,40m2 < 2,7m2 4,14m?2

Fonte: autora (2022), com base em ARGENTINA (2019) e BUENOS AIRES (2018).

Do total de 38 unidades analisadas, 47% apresentaram cozinhas classificadas
como precarias em relacdo a suas metragens quadradas. As unidades com sala e
cozinha integradas (T5 e T6) apresentaram esse comodo como satisfatorio, sendo
52% das unidades. Dos banheiros, 52% como bom (no apartamento T6), 42% foi

classificado como regular, e 18% como satisfatoério.
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Figura 96:Anadlise das areas dos cOmodos dos apartamentos.
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Fonte: autora (2022).

A variedade tipolégica na construcdo das habitagbes mostrou-se suficiente e
diversificada, com apartamentos que variam de conjugados a cinco dormitérios, que
possibilitam receber diferentes grupos familiares e sociais. Em relacdo as metragens
quadradas dos comodos, os apartamentos de Tipo 1 e Tipo 4 ndo apresentaram
medidas suficientes na maior parte de seus comodos para qualificar uma moradia
digna, sendo estes dois Tipos (T1 e T4) juntos 18,42% das unidades analisadas e
7,45% das 94 unidades habitacionais da manzana franciscana.

Os apartamentos Tipo 2 e Tipo 3 possuem coémodos classificados de regular a
bom, com excecéo de suas cozinhas. Estes dois Tipos (T2 e T3) compdem 28,95%
das unidades analisadas e 11,70% das 94 unidades em todas as edificacdes
estudadas. No total, sdo 47% das cozinhas analisadas classificadas como precarias,
e pelo menos 19% entre as 94 unidades.

As unidades T5 e T6 apresentaram todos os seus coOmodos com classificacdo

acima de regular, sendo estdo aptos em metragem quadrada para uma moradia de
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qualidade. Estes dois Tipos sdo 52,63% das unidades analisadas e 21,28% do total
de 94 apartamentos da manzana.

As demais analises de habitabilidade foram realizadas com base no Quadro 27:

Quadro 27: Analise de indicadores de habitabilidade do Casardao do Carmo.

CRITERIOS SIM  NAO
A tipologia de habitacdo apresenta flexibilidade dos espagos para a utilizag&o
de todos os moradores. SIM
A tipologia de habitacdo apresenta espacos destinados para o trabalho
reprodutivo (cozinhar, lavar, passar roupa). SIM
A tipologia de habitacdo apresenta espacos destinados para o trabalho
produtivo (mesa de trabalho) SIM
A tipologia de habitacdo apresenta espagos suficientes de armazenamento. NAO
A tipologia de habitacdo apresenta um espaco exterior proprio. NAO
A tipologia de habitac@o € adaptavel para as diferentes situacdes familiares
no tempo e diferentes grupos. SIM

A tipologia de habitacdo apresenta integracdo entre cémodos de outras
moradias para variagdes tipoldgicas ou para incorporar novos usos produtivos = gu
proximos as moradias.

A tipologia de habitacéo otimiza o espaco tanto em planta como em sua altura. = SIM
ANALISE 5%  25%
Fonte: SANCHEZ (2019) com base em MONTANER (2011) e adaptado pela autora (2022).

Considera-se que devido a variedade tipologica e a maioria dos dormitérios e
salas com metragens classificadas com acima ou igual a regular, que h& possibilidade
de flexibilidade nos espacos suficiente para todos os moradores. Os mesmos critérios
foram utilizados para analisar a presenca de espacos para trabalho produtivo, e
adaptabilidade. Todas as unidades apresentam cozinha e banheiro individuais,
diferente do que ocorria no cortico. Alguns dos apartamentos, em pavimentos
superiores, se unem a cobmodos paralelos para aumentar o nimero de dormitérios e
a variedade tipoldgica e o pé direito € alto na maioria das unidades, sendo possivel
aproveitamento da altura disponivel até mesmo com a construcao de mezaninos. Nao
se considerou que ha espaco suficiente para armazenamento devido ao tamanho
reduzido de 47% das cozinhas analisadas.

Considera-se que a habitabilidade da construcdo é dialdgica com a categoria
socioecondmica do contexto pois apresenta alta variedade tipolégica. E também
dialégica com a categoria politica e as diretrizes de projeto pois as intervencdes no
patriménio foram realizadas conforme a normativa, ndo sendo assim possivel
modificar a estrutura de algumas edificacées e com o desenho do conjunto, pois segue

0 projeto proposto.
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e Conforto ambiental
A analise do conforto ambiental no estudo de caso argentino leva em
consideracao fatores de ventilacdo cruzada, adequacao das aberturas a orientacéo e
aproveitamento passivo da arquitetura.
Na manzana, os Tipos de apartamento selecionados se repetem em diferentes
orientacdes, portanto, em cada caso a abertura se volta a uma orientacao diferente.
A critério de aplicar o método, serdo realizadas as andlises das tipologias conforme

orientacdo em destaque na Figura 97.

Figura 97: Tipologias selecionadas para analise. f
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Fonte: JUNTA DE ANDALUCIA (1997) editado pela autora (2022).

A Tabela 36 elaborada por Salcedo (2007) refere-se a orientagdes ideais do
hemisfério sul, e é utilizada para analise de cada tipologia. No caso de comodos
integrados como cozinha e sala, ou sala e dormitério (conjugado), a andlise é feita

para ambos os casos separadamente.

Tabela 36: Analise da orientacdo das aberturas por comodo.

OTIMO REGULAR RUIM
. A orientacéo real A orientacio real da O cdémodo nédo
A ORIENTACAO da janela entacao r tem janela ou
COMODO IDEAL de 2 janela ndo i ianel
corresponde a corresponde & possui janela
orientacao ideal . = interna.
orientagdo ideal.
recomendada.
TIPO 1
Dormitério E-NE-N - SE -
Sala N—-NO-O - SE -
Cozinha S-SO-0 S - -
Banheiro S-SO0-0 - - SEM JANELA
TIPO 2
Dormitério 1 E-NE-N N - -
Dormitério 2 E-NE-N - S -
Sala N-NO-O - NE -
Cozinha S-S0-0 - N -
Banheiro S-SO-0 - S -
TIPO 3
Dormitério 1 E-NE-N - (@) -
Dormitério 2 E-NE-N N - -
Dormitério 3 E—-NE-N - S -




cOMODO

Sala
Cozinha
Banheiro

Dormitério
Sala
Cozinha
Banheiro

Dormitério 1
Dormitério 2
Sala
Cozinha
Banheiro

Dormitério
Sala
Cozinha
Banheiro

A orientacao real

OTIMO

REGULAR

A orientacéo real da

RUIM
O cobmodo nao

ORIENTACAO da janela el N tem janela ou
IDEAL corresponde a c oJ?rzg aogzg A possui janela
orientacao ideal orientagpéo ideal interna.
recomendada. )
N—-NO-O O - -
S-SO-0 S - -
S-SO-0 - NO -
TIPO 4
E—-NE-N N - -
N—-NO-O - S -
S-SO-0 S -
S-SO-0 - - SEM JANELA
TIPO 5
E—-NE-N - O -
E-NE-N - O -
N-NO-O - (®) -
S-SO-0 - 0] -
S-SO-0 - SEM JANELA
TIPO 6
E—-NE-N - S -
N-NO-O O - -
S-SO-0 (@) - -
S-SO-0 SEM JANELA

Fonte: SALCEDO (2007)

, preenchido pela autora (2022).
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Dentre as seis unidades analisadas, 14,3% dos cOmodos ndo possuem abertura

e a ventilagdo ocorre somente através de dutos de ar, 53,6% dos ambientes

apresentaram orientacdo regular e 32,1% possuem aberturas na orientacdo ideal

conforme indicado por Salcedo (2007).

A analise das dimensfes das aberturas foi realizada com base no Codigo de

Edificacién de Buenos Aires (2018), conforme Tabela 37.

Tabela 37: Dimenséo de aberturas para ventilacédo e iluminacdo em Buenos Aires.

A= AREA DE ILUMINACAO E DIMENS. AREA DE x
AMBIENTE  PISO VENTILACAO MINIMA DA ABERT.  ABERT. = ADEQUAGAO
(m?) A121 | A/152 | A/5? (m) (m)
TIPO 1
Cozinha 3,23 - 0,21 - 0,76X1,85 1,40 SIM
Banheiro 0,78 SEM ~
3,92 ) i ABERTURA i .
Estarjantar- | ) g7 - 0,79 ; 1,20X2,75 33 SIM
dormitério
TIPO 2
Cozinha 4,22 0,35 - - 0,65x1,25 0,77 SIM
Sala 14,46 - 0,96 - 1,2x1,85 2,22 SIM
Dormitério 1 7,96 0,66 - - 1,2x1,85 2,22 SIM
Dormitério 2 7,96 0,66 - - 1,2x1,85 2,22 SIM
Banheiro 3,30 - - 0,27 0,65x0,65 0,42 SIM
TIPO 3
Cozinha 3,56 0,30 - - 0,65x1,25 0,77 SIM
Sala 18,56 - 1,24 - 2x 0,85x2,00 34 SIM
Dormitério 1 12,70 - 0,85 - 2x 0,85x2,00 34 SIM
Dormitério 2 13,41 1,12 - - 1,2x1,85 2,22 SIM
Dormitério 3 8,00 0,67 - - 1,2x1,85 2,22 SIM
Banheiro 3,60 - - 0,72 0,65x0,65 0,42 NAO
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A= AREA DE ILUMINACAO E DIMENS. AREA DE =
AMBIENTE  PISO VENTILACAO MINIMA | DA ABERT. = ABERT. ADEQUAGAO
(m?) A/121 A/152 A/53 (m) (m)
Cozinha 3,27 - 0,22 - 0,95x1,75 1,66 SIM
Sala 8,80 - 0,59 - 0,95x1,75 1,66 SIM
Dormitério 1 5,10 - 0,34 - 1,2x1,85 2,22 SIM
Banheiro 0,42 SEM ~
282 ) ) ABERTURA ) R
TIPO 5 \
Sala + cozinha | 16,14 - 1,08 - 1,2x1,85 2,22 SIM
Dormitério 1 9,98 - 0,66 - 1,2x1,85 2,22 SIM
Dormitério 2 9,56 - 0,64 - 1,2x1,85 2,22 SIM
Banheiro 0,68 SEM ~
339 ) ) ABERTURA ) MR
TIPO 6 |
Sala + cozinha | 15,77 1,31 - - 1,2x1,85 2,22 SIM
Dormitério 1 10,00 0,83 - - 1,2x1,85 2,22 SIM
Banheiro 0,83 SEM ~
4,14 ) ) ABERTURA ) e

1: abertura coberta
2; abertura descoberta
3: abertura em banheiros

Fonte: elaborado pela autora (2022) com base no Cddigo de Edificacidon de Buenos Aires (2018)

Além dos banheiros sem abertura, apenas a janela do banheiro da unidade Tipo
3 possui dimensbes menores que as minimas necessarias para ventilacdo e
iluminacdo. As demais aberturas sdo bem dimensionadas em relacdo a area da
superficie de cada cobmodo a qual pertence.

Desta forma, o conforto ambiental nas habitaces da manzana franciscana é
dialégico com as categorias fisicogeografica e politica, diretrizes de projeto do
Contexto e com o desenho do conjunto do Projeto, pois apresenta maioria de suas
orientacdes como regular ou 6tima e adequadas dimensdes de aberturas nos

ambientes de permanéncia como define a legislacao.

e Acessibilidade
A reabilitagdo da manzana de San Francisco ndo possui nenhuma unidade
habitacional totalmente acessivel devido a composicao inicial da edificacdo e dos
acessos com degraus nas fachadas tombadas.
Os degraus nédo possuem dimensdes fixas e ndo houve modificacdo na

estrutura das escadas (Quadro 28).

Quadro 28: Diretrizes para habita¢gdao com desenho universal

DIRETRIZES PARA HABITACAO ACESSIVEL SIM = NAO
Habitacdo com 1 pavimento NAO
Pisos antiderrapantes e sem desniveis no interior NAO
Portas < 0,80m e alcance a < 0,90m NAO
Aberturas de largura < 1,50m NAO
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DIRETRIZES PARA HABITAGCAO ACESSIVEL SIM  NAO
Parapeitos baixos que permitam vista do exterior por cadeirantes NAO
Locais que permitam giro de 180° para cadeirantes NAO
Acessos sem desniveis NAO
Circulacéo horizontal com largura minima de 1,10m NAO
ANALISE 0% | 100%

Fonte: organizado pela autora (2022) com base em ARGENTINA (2019) e NBR (2020).

Desta forma, a acessibilidade ndo ¢é dialégica com as categorias
socioeconbmicas, politica do centro histérico, as diretrizes de projeto, beneficiarios e

desenho do conjunto.

e Disponibilidade de servicos e infraestruturas

Para analisar a disponibilidade de servicos e infraestruturas das unidades e dos
espacos coletivos da manzana franciscana, utiliza-se o Quadro 29, preenchido através
de observacéo e investigacéo in loco.

Os apartamentos foram entregues com bancadas e pia, banheiros completos,
interfones e instalacdes hidrossanitarios em funcionamento. Houve reclamacdes por
parte de moradores sobre a funcionalidade de alguns pontos elétricos ja na entrega
das unidades, e também sobre a mé& qualidade da maior parte dos materiais utilizados

na obra, o que levou a deterioracdo dos mesmos em periodos curtos de utilizacao.

Quadro 29: Andlise da infraestrutura e servicos no Casardo do Carmo.

CRITERIO SIM | NAO
Cozinha completa por unidade habitacional (pia + bancada + fogdo + | SIM
geladeira)

Banheiro completo por unidade habitacional (bacia + lavatério + chuveiro) SIM
InstalagBes hidro sanitarias completas SIM
Instalacbes elétricas completas NAO
Local para coleta de lixo SIM

Acesso com permissdo somente dos moradores SIM
Presenca de porteiro NAO
Existéncia de extintores nas areas coletivas e de fécil acesso NAO
Existéncia de portas cortafogo em saidas de emergéncia NAO

ANALISE 55,5% | 44,4%

Fonte: autora (2022).

O acesso das edificacOes se faz por 21 portas alinhadas com a fachada, estas
foram entregues com fechaduras, porém atualmente a funcionalidade e integralidade
material das mesmas é diferente em cada caso, variando conforme a manutencao em
cada uma das cinco edifica¢cdes. Em nenhuma delas havia portaria.

Nao foi possivel detectar a presenca de nenhum extintor de incéndio no
momento atual e também nao nas fotografias logo apos a reabilitacdo que mostram

as areas coletivas e os acessos dos edificios.
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A coleta de lixo, como em todo o entorno, se faz através das cacambas urbanas
localizadas na frente das fachadas.

A andlise aponta 55,55% dos critérios como positivos e 44,4% como negativos,
portanto, conclui-se que a disponibilidade de servicos e infraestruturas oferecida pela
Construcéo da reabilitacdo do cortico foi dialégica com as categorias arquitetonica,
urbana e cultural e diretrizes de projeto do Contexto e com a localizacdo e desenho

do conjunto do Texto.

e Adaptabilidade

A adaptabilidade da construcéo é analisada através dos critérios do Quadro 30.

Quadro 30: Analise da adaptabilidade do Casardo do Carmo.

CRITERIO SIM  NAO
A construcéo permite futuras modificacées nos espacos NAO
Ha possibilidade de expanséo da area da unidade NAO
Ha otimizacao de paredes hidraulicas SIM
Ha intercomunicacao fluida entre ambientes SIM

E possivel criar divisérias sem prejudicar condicdes de iluminagédo e | SIM
ventilacao
Ha possibilidade de mudanca de uso do cobmodo SIM
Ha possibilidade de modificar mobiliarios em relacdo ao layout proposto | SIM
Ha possibilidade de adicionar mobiliarios em relacédo ao layout proposto | SIM
ANALISE 75% | 25%

Fonte: autora (2022) com base em MONTANER (2011) e ARGENTINA (2019)

Considerando os resultados da analise de habitabilidade e as dimensfes bem
qualificadas nos dormitorios e salas da maior parte dos apartamentos analisados, 0s
comodos apresentam possibilidade de mudanca de uso, modificacdo e adicdo de
mobiliario.

Em funcéo da preservacao da edificacdo patrimonial, a construcdo nédo permite
futuras modificacdes nem expansao das unidades habitacionais.

Ha intercomunicacdo fluida entre a maior parte dos ambientes e também
otimizacao de paredes hidraulicas, tanto dentro da unidade, quando com as tipologias
ao redor, quando possivel.

Considerou-se também possivel a criagdo de divisérias em alguns dos casos
devido a alta classificacdo das dimensdes e a presenca de mais de uma abertura em
alguns dos casos. Observa-se que nem todos os Tipos permitem a efetividade de
todos os critérios em analise, porém gue, devido a variedade tipoldgica alta, considera-

se quando a analise de faz verdade em quantidade significativa dos apartamentos.
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Portanto, a adaptabilidade € dialégica com a categoria socioeconémica e
arquitetbnica, assim como com as diretrizes de projeto do Contexto e desenho do

conjunto do Texto.

e Sistemas construtivos

A estrutura principal das edificagdes se manteve conforme recomendavam as
diretrizes de projeto da legislacéo local para obras de valor patrimonial. As paredes
era portantes com tijolos assentados com argila e rebocadas com cal, algumas das
lajes era de tijolos abobadados que foram reparados com vigas de madeira ou ago.

As fachadas foram restauradas mantendo cores e detalhes arquitetbnicos A
fachada que passou por maiores intervencdes foi a Balcarce n°217/29/35, pois ja havia
sofrido modificacdes passadas e possuia um grau mais flexivel de possibilidade de
intervencdo. O pé-direito alto original possibilitou a criacdo de um pavimento extra
entre os ja existentes, que foi evidenciado na fachada através de aberturas,
carpintaria, pintura e acabamento.

As maiores intervencdes foram nos patios, com a derrubada de muros e fazendo
aberturas para ventilacdo e iluminacdo. Foram construidas passarelas com estrutura
metalica e concreto para acesso aos apartamentos nos pavimentos superiores.

Fora realizados reforcos com sapatas de concreto, apiloamento ou vigas
baldrame nas funda¢Bes em casos onde as sondas detectaram necessidade. Toda
cobertura foi reconstruida com chapas metalicas devido ao seu estado de degradacao
avancado. As lajes eram feitas principalmente com tijolos e madeira, e a madeira foi
substituida por estrutura metélica quando necessario.

O Quadro 31 mostra a analise do sistema construtivo na intervencao realizada.

Quadro 31: Andlise do sistema construtivo do Casardo do Carmo

CRITERIO SIM | NAO
O sistema estrutural € independente e de facil modificacdo construtivas SIM
Os materiais utilizados na construgéo sdo de facil modificagdo (ago/madeira) SIM
A edificacéo foi entregue com pintura SIM
A edificacdo foi entregue com revestimentos nas paredes SIM
A edificacéo foi entregue com revestimentos nos pisos SIM
A edificacéo foi entregue com esquadrias completas SIM
As unidades habitacionais estdo sem presenca de manifestacdes patologicas NAO
As areas coletivas estdo sem presenca de manifestacfes patoldgicas NAO
ANALISE 75% | 25%

Fonte: autora (2022).
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N&o ha dados sobre quando as manifestacdes patologicas hoje presentes nas
edificacbes comecaram a surgir, porém sabe-se que 0s materiais utilizados,
principalmente para acabamentos, ndo eram de alta qualidade, o que diminui a vida
atil sem manutencdo. Atualmente as edificacdes estdo com muitos problemas
construtivos, desde pisos a rebocos de soltando, portbes e portas quebrados,
presenca de patina e infiltracdes, fios de eletricidade soltos sem protecéo, forros
guebrados, dentre outros.

Com uma analise 75% positiva, conclui-se que o sistema construtivo utilizado
na reabilitacdo da manzana franciscana foi dialogico com a categoria arquitetbnica e
politica do centro historico, com as diretrizes de projeto do Contexto e com o desenho

do conjunto do Texto.

e Sustentabilidade
A analise da sustentabilidade considera as esferas ambiental, econdmica e
social da construgéo, sintetizando esses conceitos no Quadro 32.

Quadro 32: Analise dos indicadores de sustentabilidade do Casardo do Carmo

CRITERIO SIM NAO
Captacdao e reuso de agua da chuva NAO
Captacéo e uso de energia solar NAO
Captacéo e uso de aguecimento solar NAO
Conforto térmico passivo NAO
Sensores de presenca em iluminacdo de espacos coletivos NAO
Local para separacéo do lixo reciclavel NAO
Local para compostagem NAO
Uso das coberturas do edificio NAO
Presenca e integracdo de vegetacdo NAO
Materiais estruturais de alta durabilidade NAO
Materiais de revestimentos de alta durabilidade NAO
Contribuicdes sociais para os moradores do edificio e entorno SIM
Contribuicdes econdmicas para os moradores do edificio e entorno NAO

ANALISE 7,69% | 92,31%

Fonte: autora (2022).

A intervencdo em si ja é um fator altamente importante na sustentabilidade da
manzana, reaproveitando as edificagdes construidas em local de 6tima infraestrutura
urbana e também com valor patrimonial, sendo assim a intervengdo € uma
contribuicdo social para os moradores do edificio e do entorno. Nota-se, porém, que
na constru¢cdo ndo foram utilizadas ferramentas para complementar o parametro de
sustentabilidade, com excec¢éo do aproveitamento da estrutura existente.

N&o é realizada a captacao e reuso de agua da chuva ou energia solar, ndo ha

estratégias de conforto térmico passivo, com excecdo da espessura das paredes
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externas ja existentes para isolamento térmico. Nao ha ferramentas de otimizacao de
consumo elétrico, nem incentivos a reciclagem e compostagem. Os materiais
utilizados na obra ndo séo de alta durabilidade, havendo problemas com pouco tempo
apos a retomada dos moradores aos apartamentos.

Conclui-se que o parametro de sustentabilidade, mesmo sendo dialégico com
a categoria socioeconémica e com os beneficiarios do Contexto, ndo € dialégico com
as categorias fisicogeogréfica e arquitetdnica do centro histérico, nem com as
diretrizes do projeto ou desenho do conjunto.

e Reabilitacdo patrimonial

A intervencdo no cortico se tratou de uma reabilitagdo patrimonial com
modificacdes estruturais em areas mais danificadas do interior e técnica de restauro
nas fachadas. Nao houve construcdo nova independente da edificacdo pré-existente.

A intencdo do projeto foi que, a medida em que se mantivesse ao maximo 0s
tracos arquitetbnicos originais, também se proporcionasse moradia digna as familias
moradoras.

O Quadro 33 apresenta os critérios da reabilitacéo, ndo sendo considerado neste

caso, a categoria de constru¢ao nova.

Quadro 33: Analise da reabilitacdo e construcdo nova do Casardo do Carmo

REABILITACAO SIM  NAO
Foi elaborado estudo documental histérico do monumento SIM

Foi realizado restauro quando edificacdo de valor patrimonial SIM

N&o descaracteriza ambiente construido herdado SIM

N&o realiza aditamentos de falso histérico SIM

Segue principios de minima intervencao e acréscimo SIM
Reconhece-se de imediato as interveng¢des sem alterar a unidade potencial da SIM

obra

Permite-se modificacdes futuras SIM

ANALISE 100%

CONSTRUCAO NOVA

Respeita as tradicdes histéricas, arquitetbnica e culturais do contexto - -

Mantém o gabarito do entorno histérico - -

Mantém os materiais e cores do entorno historico - -

N&o cria imitacdes e falso histérico - -

Apresenta contemporaneidade de forma harménica com o entorno - -

ANALISE - -

Fonte: autora (2022) com base em Teorias de Restauro e Cartas Patrimoniais.

Para tornar possivel a intervencdo, a Junta de Andalucia realizou um
levantamento das condicbes dos casarbes da manzana, que nao estavam em
condigcbes completas de perda, principalmente na fachada, onde foi realizado o

restauro sem descaracterizar a arquitetura original. Faz-se uma ressalva para a
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remocéao da patina existente na fachada (Figura 98) antes da intervencéo, o que nao

segue as teorias de Ruskin nem o recomendado pela Carta de Restauro (1972).

Fonte: ANDALUCIA (1991).

No interior, onde a intervencéo foi maior para adequacao dos espagos aos usos
dos apartamentos, ha minima intervencgdo e acréscimos e as intervencdes seguem a
recomendacao da Carta de Restauro de 1972 pela renovacao funcional de elementos
internos.

A diferenciacdo de novos materiais segue as teorias da Restauracédo Critica
pois mantém a harmonia no conjunto, e as técnicas utilizadas permitem modificacdes
futuras se necessério, como recomenda Brandi (2004).

A reabilitacdo patrimonial € dialégica com as categorias arquitetonica, historico
e diretrizes de projeto do Contexto, e também com a identidade do projeto e desenho
do conjunto, pois segue na Construcdo as necessidades do centro histérico e as
diretrizes do programa de intervengdo, assim como as recomendacgdes das cartas

patrimoniais e tedricos de restauro.

5.2.3. Uso Social
Os parametros analisados no Uso Social da Manzana de San Francisco sao:
percepcdo dos usuarios, habitabilidade, economicidade, acessibilidade, adequacéo
cultural e acompanhamento. Os dados foram coletados através de entrevistas
estruturadas realizadas com os moradores dos apartamentos reabilitados, na cidade
de Buenos Aires no periodo de 15 a 17 de janeiro de 2022.
O contato com os moradores foi realizado por intermédio de um antigo morador

que se disponibilizou a participar e pela colaboracdo das delegadas das edificacfes,
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que sado como sindicas de cada um dos cinco edificios, duas delas aceitaram
participar, e outras trés estavam com Covid-19 e néo foi possivel a participacao.

A situacdo dos moradores encontrada no estudo de campo foi delicada pois
todos temiam serem despejados devido ao histérico de tentativas de despejo que ja
sofreram por iniciativa no Banco Ciudad, proprietario dos imoveis. Em consequéncia,
a maior parte dos moradores contatados se negou a participar da entrevista
académica.

Outro fator de alta interferéncia na coleta de dados foi a situagédo pandémica da
Covid-19 ainda muito agravada na cidade de Buenos Aires e inclusive dentro da
prépria Manzana Franciscana. Muitos apartamentos estavam com seus moradores
em isolamento social e as demais visitas realizadas foram com altos cuidados para
manter a salude das pesquisadoras e dos participantes. Desta forma, treze moradores
aceitaram participar da entrevista. Os participantes e suas familias totalizam 36
pessoas.

Dos participantes, 46% foram homens e 54% mulheres. As suas origens antes
de morar no cortico — para agueles que nao nasceram ali — sao diversas, de cidades
da provincia ou outras mais distantes, e 54% dos patrticipantes afirmaram ter nascido
em Buenos Aires. O tempo de moradia na manzana franciscana variou de 28 anos
(ap0s a intervencao ser realizada), até 49 anos, quando ainda era cortico.

A escolaridade de 38,5% dos participantes é ensino infantil completo, 23,1% com
ensino fundamental incompleto, apenas dois dos entrevistados possui ensino superior
completo, e trés possuem ensino medio.

Em relagéo a renda familiar, 46% optou por n&o revelar dados e 46% afirmou
receber até um salario minimo. A maior parte (38%) possui status civil de solteiro,
porém ha uma variedade alta entre todos os entrevistados. Quanto a ocupacao, 23%
afirmaram estarem empregados, porém ndo revelaram a ocupacdo, 23% sao
auxiliares de limpeza doméstica e 23% aposentados, os demais dados podem ser

verificados na Figura 99.
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Figura 99: indices socioecondmicos das familias dos entrevistados.
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Fonte: autora (2022).

e Percepcao do Usuario

Foram coletadas informacdes sobre a percep¢do do usuario em relacdo a
qualidade espacial da edificagdo, conforto ambiental, no¢cdes de seguranca,
pertencimento, funcionalidade e inteligibilidade da constru¢éo em relacdo ao Contexto
e Texto.

A maior parte dos participantes (84,6%) afirmou sentir-se pertencente ao lugar
(Figura 100), a principal justificativa foi que moraram ali por toda a vida ou ha muitos
anos, porém querem receber a propriedade do local pois se sentem muito inseguros
com possibilidade de despejos. Em relagdo a seguranca dentro do condominio,
aproximadamente 54% afirmaram estarem satisfeitos ou muito satisfeitos, e apenas
23,1% demonstraram insatisfacdo, como motivo afirmaram haver ‘delinquentes’ no
bairro e na propria quadra, e a falta de seguranga com os portdes de entrada
guebrados ou deixados abertos pelos préprios moradores. Ha muitas rondas policiais
nas ruas do entorno devido a proximidade da manzana com a Casa Rosada, devido

a isso o local é atualmente mais seguro do que era ha algumas décadas atras.
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Figura 100: Sente que pertence a este lugar/ Como se sente em relacao a seguranca?

COMO SE SENTE EM RELACAO A
2 h
SENTE QUE PERTENCE A ESTE LUGAR? | gr5yRANCA DENTRO DO CONDOMINIO?

@ Muito satisfeito

@ Satisfeito
Mormal
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@ Muito insatisfeito

@ Sim
@ Mao

Fonte: autora (2022).

Ao serem questionados sobre o que mais gostavam do edificio, 3 das respostas
apontaram a “arquitetura histérica da fachada”, 2 responderam que gostam de tudo e
2 de nada, outras respostas presentes foram “o patio” no caso da edificagao Balcarce
217/29/35 e o fato de possuir um apartamento individual. Alguns dos moradores
opinavam por nao manifestar preferencias em relagdo a espacos, principalmente os
que ndo possuiam patios na edificacdo em que moravam. A fachada é claramente um
dos focos da manzana, mesmo ja danificada, ndo séo todos os prédios do entorno
gue mantiveram a arquitetura original.

Sobre o que menos gostam no edificio a resposta mais frequente (4 vezes) foi
o estado de deterioracdo em que se encontra devido a falta de manutencéo, 4
participantes responderam que ndo ha nada que ndo gostem e outros apontaram
problemas com infiltracéo e vizinhos.

A aparéncia externa do edificio (fachadas) agrada 75% dos moradores, mesmo
com a degradacdao existente, porém houveram mais avaliacdes negativas em relacao
a aparéncia interna (estados dos pisos, paredes e tetos) sendo 46,2% avaliacfes
como ruim e muito ruim (Figura 101). Os pisos dos pétios e escadas interiores estao
guebrados ou se soltando, o revestimento e pintura de muitas paredes estéao afetados
por descolamento da argamassa ou infiltracdo, e alguns dos forros estao

completamente comprometidos.
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Figura 101: Como avalia a aparéncia do edificio?
COMO VOCE AVALIA A APARENCIA EDIFICIO?

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

B Muito bom Bom M Regular Ruim B Muito ruim

Fonte: autora (2022).

Os Unicos espacos coletivos sdo 0s acessos e patios, porém estao satisfeitos
com o patio somente o edificio da Balcarce 217/29/35, os demais encontram
dificuldade de gerenciar a manutenc¢ao e divisdo de usos dos patios.

As avaliacOes negativas em relacdo aos ruidos que entram na unidade
habitacional foram principalmente de barulhos da rua (60% das respostas) e alguns
participantes residentes da Balcarce 275 também apontaram barulhos vindos de
outros apartamentos (40%), o que ocorre principalmente pelas janelas dos
apartamentos serem voltadas a patios comuns, o que colabora com a propagacao dos
sons no espaco. H4 muitos 6nibus que circulam pelas vias em torno da manzana, o
gue causa a maior parte dos barulhos vindo da rua.

O conforto térmico (Figura 102) dentro da unidade habitacional foi avaliado
positivamente no inverno, sendo 61,5% das respostas sobre a conforto térmico como
normal, enquanto no verdo aproximadamente 70% afirmaram ser quente ou muito
guente. Dentre os comodos, o que apresenta melhor conforto térmico séo as salas
com avaliagbes de bom e muito bom em 53% das respostas. Os banheiros e
dormitérios foram em maioria avaliados como normal, por 46% dos participantes. A
cozinha foi o comodo pior avaliado como quente e muito quente por aproximadamente
61% dos participantes. As paredes grossas da construgcdo original promovem
isolamento térmico dentro dos apartamentos, porém ainda ndo suficiente para as
temperaturas cada vez mais altas de Buenos Aires. Na época da entrevista (janeiro
de 2022), a cidade atingiu temperaturas maximas anuais com uma onda de calor que
alcancgou 40°C, influenciando nas respostas dos entrevistados devido a situagdo em

que se encontravam.



210

Figura 102: Como avalia 0 apartamento no verdo/no inverno?
COMO VOCE AVALIA O APARTAMENTO?

No inverno

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

B Muito frio Frio ™ Normal Quente ® Muito Quente

COMO VOCE QUALIFICA O CONFORTO TERMICO DOS SEGUINTES COMODOS:

Banheiro
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B Muito bom Bom M Regular Ruim B Muito ruim

Fonte: autora (2022).

A ventilagdo dentro dos apartamentos ndo obteve nenhuma avaliagdo negativa
de ruim ou muito ruim, 53,8% avaliaram como regular e as demais respostas ficaram
entre muito bom (30,8%) e bom (15,4%). No caso da iluminac&o, um dos participantes
a avaliou com muito ruim, e outro como ruim, mesmo a maior parte das outras
respostas sendo regular (15,4%), bom (38,5%) ou muito bom (30,8%) (Figura 103).
Entende-se a iluminacdo dos apartamentos avaliados negativamente como
consequéncia da orientacdo das aberturas, considerando que as dimensdes delas se

repetem na maior parte das unidades.
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Figura 103: Como avalia a iluminacéo e ventilacdo no apartamento?

COMO VOCE AVALIA A VENTILACAO COMO VOCE AVALIA A ILUMINACAO
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APARTAMENTO?
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Fonte: autora (2022).

Em relacédo a pergunta ‘A disposicdo dos cémodos é funcional?’, 53,8%
indicaram que ndo, e 46,2% que sim. Dentre as justificativas para a avaliacdo
negativa, o principal fator é a pequena dimensdo dos ambientes, em especifico da
cozinha, onde em muitos casos ndo € possivel posicionar uma geladeira, prejudicando
a funcionalidade do ambiente. O espaco de trabalho produtivo ou estudo foi avaliado
como pouco (46,2%), seguido de regular (38,5%), bom (7,7%) e muito bom (7,7%).

Dentre as vantagens de morar na area central da cidade (Figura 104), o fator
principal considerado pelos participantes foi a proximidade com transporte (62%),
também a proximidade com equipamentos publicos (46%), a oferta de trabalho (31%)
e a seguranca do local (8%). A andalise dos moradores esta em dialogia com os dados
levantados no estudo do Centro Histérico, onde observa-se alta quantidade de pontos
de 6nibus e metro que ligam o centro com toda a cidade, e também os equipamentos

publicos identificados na Localizacao.
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Figura 104: Avaliacdo das vantagens e desvantagens de morar no centro da cidade.
QUAIS AS VANTAGENS DE MORAR NO CENTRO DA CIDADE?
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Fonte: autora (2022).

A maioria dos participantes (62%) indicou ndo haver nenhuma desvantagem
em morar no centro a partir de suas percep¢des do lugar, 15% apontaram a
ocorréncias de manifestacées esporadicas que sdo realizadas no entorno ou o mal
convivio com a vizinhanga, e somente um participante apontou o barulho vindo da rua.

Conclui-se que a percepcao dos usuarios sobre as no¢des de pertencimento,
seguranca, inteligibilidade, conforto luminoso, contexto imediato sdo dialégicos com
as categorias arquitetbnica, socioeconémica e cultural do Centro Histérico e com as
Diretrizes de Projeto do Texto. Porém os critérios de conforto acustico, térmico,
funcionalidade e espacos coletivos ndo atende as necessidades da categoria urbana,

arquitetbnica do Contexto, nem com o conforto ambiental do Texto.

e Habitabilidade

Devido a opcédo dos participantes por manter a anonimidade sobre em qual
apartamento moravam, ndo € possivel relacionar diretamente a quantidade de
pessoas com cada tipologia em que habitam. Desta forma, ao invés do n°® do
apartamento, sera distribuido um codigo do nimero da resposta. E possivel ent&o
realizar a analise de moradores por dormitorio, mas ndo a andlise area da unidade por

namero de moradores (Tabela 38).
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Tabela 38: NUmero de moradores por dormitério da habitacéo.

Numero de moradores por dormitdrio

NE BOM SATISFATORIO REGULAR PRECARIO

APARTAMENTO 1 pessoa ou 2 pessoas (que nao 3 pessoas 4 ou mais
casal sejam casal) pessoas

RO1 1 2

R0O2 Casal 3

RO3 Casal 2

R04 1

R0O5 Casal

R0O6 1

RO7 2

R0O8 casal 2

R0O9 1

R10 2

R11 1 2

R12 2

R13 1 3

Fonte: autora (2022) com base em SALCEDO (2007).

A alta variedade tipologica das unidades habitacionais da manzana franciscana
coopera para os bons indices de nimero de moradores por dormitério. Dos trezes
apartamentos analisados, 76,9% possuem dormitérios em condicao classificada com
bom, 61,5% classificados como satisfatorio e somente 7,7% dos apartamentos possuli
um dormitério analisado como regular, sem nenhum em condicfes precarias para o
namero de moradores que o ocupa.

O tamanho do apartamento (Figura 105) foi avaliado pelos participantes em
regular, bom ou muito bom em aproximadamente 70% dos casos, sendo 30% as
avaliacdes negativas como ruim e muito ruim. Os cdbmodos melhores avaliados como
muito bom, bom e regular foram os dormitérios, salas e banheiros, enquanto as
dimensdes das cozinhas foram avaliadas como muito ruim (30,8%) e ruim (30,8%). A
avaliacdo obtida pelos participantes é condizente com a analise realizada na
Habitabilidade do Projeto, em que 47% das cozinhas possuem area classificada com
precéria em relacdo aos demais ambientes, analisados em maioria como regulares,

satisfatorios ou bons.
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Figura 105: Avaliacdo do tamanho do apartamento e comodos.
COMO VOCE AVALIA O TAMANHO DO APARTAMENTO EM GERAL?
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Fonte: autora (2022).

Conclui-se que, a habitabilidade é dialégica com a habitabilidade da construcéo,
com o desenho do conjunto e com as diretrizes de projeto e com as categorias do
centro historico. Os dormitorios e dimensdes dos ambientes se mostraram adequados
as necessidades dos participantes, com Unica excecdo ao tamanho das cozinhas,

relatado como muito pequeno e ndo funcional.

e Economicidade

Com o acordo firmado com a Junta de Andalucia, os moradores deveriam pagar
parcelas mensais por 4 anos (depois estendidos a 7 anos). Nesta época 0 peso
argentino se equivalia ao délar americano, e dos participantes que concordaram em
responder o valor pago na época, obtiveram-se valores em torno 150 a 200 ddlares,
qguantia que variava conforme o numero de familiares e a tipologia recebida.

Foi questionado aos participantes se tiveram dificuldades de realizar o
pagamento da parcela mensal nos aos apés a entrega dos apartamentos (Figura 106)
e mais de 61,5% afirmou possuir dificuldades, enquanto 38,5% dos participantes
disseram nao ter dificuldades na época. Durante as entrevistas, os moradores

relataram que muitos perderam seus empregos na crise de 2001, tendo que escolher
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entre comprar comida ou pagar o aluguel. A falta de pagamento das parcelas por parte
dos moradores foi também justificativa do Banco Ciudad de n&o entregar a
propriedade dos apartamentos e realizar tentativas de despejo.

Figura 106: Tem dificuldade de pagar parcelas mensais/servicos?

TEM DIFICULDADE DE MANTER O PAGAMENTO DA PARCELA MENSAL/ GASTOS DE
SERVICOS (AGUA, GAS, LUZ)?

0% 20% 40% 60% 80% 100%
Sim ®Nao

Fonte: autora (2022).

Atualmente nenhum morador paga parcelas sobre o apartamento devido a
irregularidade da situacdo por ambas as partes envolvidas e ha advogados que
intercedem judicialmente pelos moradores tentado reaver a questao e permitir 0s
moradores a fazerem pagamentos a fim de obter a propriedade de seus apartamentos.

Questionou-se também sobre a dificuldade atual de manter pagamentos das
contas de agua, gas e energia e o resultado foi que 69,2% dos participantes afirmaram
nao possuir dificuldades e 30,8% disseram ter dificuldade.

Estes dados mostram que mesmo que alguns dos moradores consigam fazer os
pagamentos das contas atuais, os que possuem dificuldades provavelmente nao

conseguiriam pagar também parcelas mensais referente a unidade habitacional.

e Acessibilidade

A acessibilidade definida pela ONU (2015) aborda tanto a possibilidade de
utilizagcéo por usuérios PcD quando a relacao de direito de acesso a cidade e moradia
digna.

Os moradores que antes ocupavam o cortico foram realocados pela Junta de
Andalucia durante a reabilitacdo das edificacfes em hotéis nas proximidades do bairro
por periodos de um a dois anos. Desta forma, eles continuaram a ter acesso a cidade
e a regido em que habitavam e depois retornaram aos apartamentos reabilitados.

A acessibilidade espacial (Figura 107) foi bem avaliada pelos moradores em

relacdo ao interior de seus apartamentos (84,6% como muito bom, bom e regular),
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acessos aos edificios, escadas e corredores (somatoéria das avaliagdes de muito bom,

bom e regular foram de 76,9% ).

Figura 107: Avaliac@o da acessibilidade no edificio.
COMO VOCE AVALIA ACESSIBILIDADE DO EDIFICIO NAS SEGUINTES AREAS?

Corredores

Escadas -

Acessos -

0% 20% 40% 60% 80% 100%

= Muito bom Bom = Regular Ruim = Muito ruim

Fonte: autora (2022).

O parametro de acessibilidade também engloba o acesso a cidade, portanto foi
guestionado aos participantes onde e como realizavam atividades essenciais ao dia a
dia, como comprar alimentos, atender doencas, trabalhar, sair para lazer, ir a escola,
e através de que meio de transporte acessam esses locais.

Os supermercados mais citados (Figura 108) foram o Dia (69%) e Carrefour
(54%), estes estdo distribuidos ao redor da manzana franciscana em diversos pontos.
Ha também mercados de bairro e sem franquia, apontados por 46% dos participantes,
e as feiras, citada em 15% das respostas. Ha mercados de bairro e quitandas ha
menos de uma quadra da manzana, e o mercado Dia mais proximo se encontra ha

duas quadras do local, todos dentro do raio de 600m.
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Figura 108: Locais onde realizam compras para alimentacéo.
ONDE VOCE REALIZA SUAS COMPRAS PARA ALIMENTACAQ?

reira | 15

Mercados de bairro 46%

Carrefour 54%

Fonte: autora (2022).

Para atender a uma doenca quando necessario, 69% dos participantes
afirmaram ir ao Hospital Dr. Cosme Argerich, localizado a 2 quilébmetros ao sul da
manzana franciscana, e 31% disseram utilizar centros médicos publicos como o
CESAC n°15 de San Telmo, h4 1,16 quildmetros (Figura 109). O centro médico
classificou-se como satisfatorio na analise da localizacdo do edificio, e o hospital
obteria uma classificacdo precaria devido a distancia de 2000m.

Figura 109: Servicos de saude utilizados.
SE VOCE FICA DOENTE, QUAL SERVICO DE SAUDE UTILIZA?

Centro médico publico _ 31%

Hospital Argerich 69%

Fonte: autora (2022).

Como local de lazer (Figura 110), o mais frequentemente citado foi a Plaza de
Mayo (54%) ha duas quadras ao norte da manzana franciscana, apés ela, foram
também apontados o Puerto Madero (25%), a Costanera (15%) a Feira de San Telmo
(8%) e nenhum local (8%). A Feira de San Telmo acontece todos os domingos na rua
Defensa, umas das que compde a Manzana de San Francisco. O Puerto Madero se
localiza dentro do raio de 600m em volta das habitacdes, porém a Costanera esta fora

do raio de 100m.
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Figura 110: Locais frequentados para lazer.
QUE LUGAR FREQUENTA PARA LAZER?

Nenhum | 3%

Feira de San Telmo 8%

Puerto Madero [N 3%

Costanera 15%

Plaza de Mayo | 54%

Fonte: autora (2022).

Os participantes que possuem filhos apontaram que as escolas se encontravam
entre duas a dez quadras da habitacdo. E para trabalhar, 54% disseram ser perto de
onde vivem e 38% afirmaram ser longe, porém que o acesso € facilitado devido ao
transporte no entorno, e 8% estava desocupado no momento.

Para acessar todos eles lugares, questionou-se gque meio de transporte utilizam
(Figura 111) e para comprar comida todos os participantes se locomovem a pé, para
ir a escola houve uma variacao entre a pé (46%) e de 6nibus (15%), enquanto para
atender uma doencga, ir ao trabalho e sai para divertir-se as resposta variaram entre a
pé, de 6nibus e de metrd. Nenhum dos participantes afirmou utilizar taxis ou bicicletas.

Figura 111: Meios de transporte utilizados.
QUE MEIO DE TRANSPORTE UTILIZA PARA:

Sair para divertir-se
Ir ao trabalho

Ir a escola

Atender uma doenga
Comprar comida

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

B Metréo = Onibus MTaxi ™ Bicicleta MWA pé

Fonte: autora (2022).

O parametro de acessibilidade através da avaliacdo dos moradores se mostrou
dialogica em relacdo a categoria socioecondmica e urbana, aos beneficiarios, a

localizagéo, a habitabilidade e ao desenho do conjunto.
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e Adequacéo cultural

De acordo com a ONU (2015) a moradia deve respeitar e considerar a
expressao da identidade cultural dos residentes e do contexto. Portanto, analisa-se a
tradicdo tipolégica, a mutabilidade, a satisfacdo do usuario, a personalizacdo e o
atendimento da moradia aos padrdes culturais.

A fim de identificar a preferencias e a satisfacdo dos usuarios, questionou-se
aos moradores 0 que mais e menos gostam na edificagdo e no seu apartamento
(Figura 112). Em relacdo ao edificio como um todo, responderam que o que lhes
agrada é a fachada (23%), o pétio (15%), o fato de possuir um apartamento individual
(8%) e a tranquilidade no local (8%), 15% dos participantes afirmaram gostam de tudo
e 23% disseram gue ndo ha nada que gostem. Os participantes que citaram o patio
eram da Balcarce 217, edificacdo onde foi aberto o maior patio central durante a
reabilitagéo.

Figura 112: Avaliacdo do condominio.
O QUE VOCE MAIS GOSTA NO CONDOMINIO?

Tudo NN 15%
Nada 23%
Tranquilidade [NNNNGEG 3%
Apartamento individual NG 3%
Patio 15%

Fachada 23%

O QUE VOCE MENOS GOSTA NO CONDOMINIO?

Nada | 3%
Desordem 15%
Infiltracdo | HNNGNGNGGIGE 3%
Rl = BE7
Falta de manutencao 15%

Vizinhos 8%

Fonte: autora (2022).

Sobre 0 que menos gostam no condominio, 38% disseram ndo haver nada que
nao gostem, 15% apontaram a falta de manutencdo, 15% a deterioracdo da
edificacao, 15% a desordem no local, 8% afirmaram ndo possuir uma boa relagdo com

0s vizinhos do préprio condominio e 8% relataram casos de infiltracdo durante chuvas.
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A situacéo inapropriada em que se encontram alguns dos tetos das edificacdes, sem
forros e quebrados é o que gera as infiltragdes, que poderiam ser evitadas com
manutencao do local.

Os moradores e as delegadas do local relataram uma dificuldade de
entendimento entre os vizinhos para organizar manutencées nas edificacbes até
mesmo para limpeza dos locais comuns como patios, acessos e corredores.

Dentro de seus apartamentos (Figura 113), o cOmodo mais citado ao serem
guestionados sobre qual espagco mais gostam foi a sala (38%), seguido da resposta
de que gostam do apartamento todo (31%), e que ndo gostam de nenhum espaco

(15%), um dos participantes apontou a cozinha e outro sua varanda.

Figura 113: Avaliacdo do apartamento.

QUAL ESPACO VOCE MAIS GOSTA/MENOS GOSTA NO APARTAMENTO?

Nada I
Tudo |
Varanda I
Banheiro NN
Dormitério I
Cozinha I
Sala I —

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70%

B Mais gosta M Menos gosta

Fonte: autora (2022).

Quanto aos espacos que menos gostam, 23% afirmaram ndo nada nada que
nao gostem, e 54% disseram a cozinha, seguidos de 8% para cada um dos comodos
da sala, dormitério e banheiro. A cozinha foi diversas vezes apontada como muito
pequena e nao funcional pelos participantes.

Questionou-se se 0 apartamento atende as necessidades dos participantes
(Figura 114) e 69,2% responderam que sim, enquanto 30,8% disseram que n&o.
Dentre as respostas negativas, as justificativas foram a falta de propriedade do
apartamento e o constante medo de serem despejados, e também o tamanho
reduzido da cozinha, n&o sendo funcional.

Para a questdo de satisfacdo com a moradia a maioria das respostas foi
positiva, sendo 38% satisfeito, 38% normal, 8% muito satisfeito, 8% insatisfeito e 8%

muito insatisfeito. Além dos motivos acima citados sobre a necessidade dos



221

moradores, uma reclamacéo frequente para a insatisfacdo dos participantes foi o

convivio com 0s vizinhos.

Figura 114: Avaliacé@o de satisfacdo com a moradia.
O APARTAMENTO ATENDE SUAS NECESSIDADES?

@ Sim
@ Hao

COMO SE SENTE EM RELACAO A SUA MORADIA?

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Satisfagdo com a moradia -

B Muito satisfeito Satisfeito B Normal Insatisfeito B Muito insatisfeito

Fonte: autora (2022).

Para compreender os padrdes culturais no local, foi solicitado aos participantes
gue descrevessem sua moradia ideal e as atividades ali desenvolvidas. O maior
desejo (54%) dos que responderam foi ter mais dormitérios no apartamento ou
dormitérios maiores. Com o passar dos anos apdés a entrega das unidades
habitacionais, a composicdo das familias se modificou e o nimero de dormitérios que
antes era adequado a situacao, precisa de adaptacoes.

Outro elemento que apontaram € um patio, presente em 46% das respostas,
como visto os moradores do edificio Balcarce 217 estdo contentes com o patio coletivo
qgue é cuidado pela maioria que ali reside, porém 0s espacos abertos nas demais
edificagbes s&o pontos de problema entre os vizinhos, fazendo com que os moradores
gueiram patios mais amplos ou individuais.

Uma cozinha maior foi apontada por 31% dos participantes, seguido da
necessidade de possuir a propriedade do apartamento (15%), espaco para receber
pessoas (15%), a existéncia de manutenc¢ao no edificio histérico (15%), e uma melhor
convivéncia com os vizinhos (8%). Destaca-se que, além dos dados desta pergunta
especifica, durante toda a entrevista estruturada, os participantes retomavam com
frequéncia a importancia de possuir a propriedade da habitacdo, alguns concordavam

gue poderia ser realocados dentro da cidade se fossem receber uma propriedade e
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outros insistiam em permanecer no local, porém este desejo foi unanime entre os
entrevistados e também na opinido das delegadas da manzana.

A adequacdo cultural é dialdgica com a identidade do conjunto, diretrizes de
projeto, categoria socioecondmica e cultural do contexto, porém nédo dialoga com o
desenho do conjunto, habitabilidade, adaptabilidade e seguranca de posse devido a
existéncia de muitas cozinhas sem funcionalidade pelas suas dimensdes reduzidas, a
falta de dormitdrios e tipologias adaptadas as novas necessidades dos moradores e 0
constante temor de serem despejados de suas moradias por ndo terem a propriedade

do local em seus nomes.

e Acompanhamento

Questionou-se aos participantes qual a frequéncia de inclusdo dos mesmos na
tomada de decisbes em relacdo a gestdo do projeto de intervencdo na manzana
franciscana, referente ao projeto arquitetbnico implantado na construcdo e a
manutencao dos edificios apds a entrega dos apartamentos (Figura 115).

Percebe-se a inclusdo dos moradores foi diminuindo a cada etapa. Alguns
(46%) afirmaram fazer parte da gestao do projeto no momento da aplicagcéo pela Junta
de Andalucia, principalmente os mais velhos do grupo de participantes, dentre os que
nunca fizeram parte destas decisdes estdo os que eram ainda jovens durante a
intervencdo. Ja em relacdo ao projeto arquitetbnico, 23% afirmou ter participado
sempre, frequentemente ou algumas vezes, enquanto 46% disse nunca ter disso
incluido e 31% somente raras vezes.

Quanto a manutencao, a maior parte dos participantes (69%) afirmou nunca ter
sido incluido da tomada de decisdes, ou raras vezes. Os participantes que afirmaram
fazer parte das discussbes sobre manutencdo eram as delegadas e outros que se
voluntariavam a participar de manutencdes de limpeza do préprio edificio,
principalmente o da Balcarce 217, cujos moradores eram 0s mais organizados entre
eles. Nao foi realizada nenhuma manutencéo por parte do governo na edificacado apés

a entrega dos apartamentos.
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Figura 115: Frequéncia de inclusdo na tomada de decisfes.

COM QUE FREQUENCIA COM QUE FREQUENCIA
COM QUE FREQUENCIA | VOCE FOI INCLUIDO NA VOCE FOI INCLUIDO NAS
VOCE FOI INCLUIDO NA | TOMADA DE DECISOES DECISOES REFERENTES
GESTAO DO PROJETO? | REFERENTE AO PROJETO | A MANUTENACAO DO

ARQUITETONICO? EDIFICIO?

0% 20% 40% 60% 80% 100%
B Sempre Frequentemente M Algumas vezes Raramente M Nunca

Fonte: autora (2022).

Conclui-se que, mesmo a gestao da reabilitacéo tendo sido participativa em sua
implantacdo, os moradores ndo puderam discutir sobre questbes especificas da
arquitetura, possivelmente devido ao valor histérico das edificacdes e a delegacéo
destas atividades para profissionais da area. Percebe-se que ndo houve manutencéo
realizada apds a ocupacdo dos apartamentos, levando a manzana franciscana ao
estado de deterioragdo em que se encontra atualmente.

Portanto, o parametro de acompanhamento é dial6gico somente com a
promocdo e a gestdo participativa do Contexto, porém ndo com as categorias
socioeconbémicas e politica, com a seguranca de posse, o desenho do conjunto e a

sustentabilidade.



5.3. Relacdes dial6gicas

A Matriz (Figura 116) representa as relacfes que dialogam ou ndo com as

demais dimensdes da habitagao.

Figura 116: Matriz de relac¢des dialégicas da Manzana de San Francisco.
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Dimensoes
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Financiamentos

Subsidios

Gestdo participativa

Beneficiarios

A

Seguranca de posse

Diretrizes de projeto

-

TEXTO

Projeto

Localizacao

Identidade do projeto

A

Desenho do conjunto

A

Espacialidades

Construgdo
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A

Acessibilidade

Disp. de servicos

Adaptabilidade

¢ . O—4( G—$- O—9- ¢

Sist. Construtivos

Sustentabilidade

Reabilitagdo patrimonial

Uso social

Percepcgdo do usuario
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Economicidade

Acessibilidade

Adequacao cultural

Acompanhamento

Legenda

Relagbes atendidas
Relacdes ndo atendidas
Relacoes atendidas parcialmente

009

Yvy

Fonte: autora (2022).
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Todas as dimensfGes de analise se conectam entre si. No Projeto de
Intervencdo em Corticos do Contexto, o parametro da Promocéao é dialégico com a
categoria politica do centro histérico devido ao sucesso entre a cooperagao
internacional firmada pela Junta de Andalucia e a Municipalidad de Buenos Aires. O
Financiamento foi dialégico comente com a categoria politica pois foi estabelecido,
durante o acordo de intervencéo, pois ambas as partes cumpriram com 0s montantes
estimados na época para financiar as obras e foi estabelecido um periodo e valor de
pagamento para o0s moradores, porém ndo € dialégico com a categoria
socioecondémica pois estes mesmos prazos e valores ndo se adaptaram o suficiente
em meio a crise de empregos por qual os moradores passaram.

Subsidios foram ofertados para abrigar os moradores durante as reformas
portanto sdo dialdgicos com as categorias politica e socioecondmica do centro
histdrico. A gestéo participativa também ocorreu de forma dialdgica pois os moradores
dos corticos foram incluidos nas decisdes de gestdo do projeto de intervencao.

O acordo da intervencao deixou estabelecido que apdés o pagamento das
parcelas, os moradores receberiam a propriedade da moradia (sendo na manzana ou
em outro lugar da cidade de Buenos Aires), portanto, houve dialogia com as categorias
politicas e socioeconémicas ho momento de aplicacdo do Projeto de Intervencéo. Os
beneficiarios que receberam os apartamentos foram os antigos moradores do cortigo,
delimitados através de um censo realizado, portanto foram dialégicos com a categoria
socioecondémica do centro historico.

As Diretrizes de Projeto seguiram a situacdo de preservacao das edificacdes e
as normativas existente, portanto, foi dialégica com as categorias politica,
arquitetdnica e urbana do centro histoérico.

Na andlise do cronotopo de Projeto do Texto, identifica-se que a Localizacéo,
a ldentidade do Conjunto, o Desenho do Conjunto e as Espacialidades séo dialégicas
com todas as categorias do centro historico que se relacionam e também com
parametros de Diretrizes do Projeto e Beneficiarios da Intervencéo. O projeto se situa
em local de infraestrutura consolidada e respeita a arquitetura histérica a ser
preservada, adaptando as edificacfes existente o quanto possivel para os novos
apartamentos individuais e espacos coletivos.

Na dimenséo de Construgéo, a Habitabilidade foi analisada como dialogica com
o Contexto devido a variedade tipologica e cumprimento das normativas do Codigo de
Edificacion de Buenos Aires e da APH e do projeto arquitetbnico. O Conforto

Ambiental também se mostrou dialégico nas unidades habitacionais selecionadas
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para analise pois 85,7% das aberturas foram classificadas como regulares ou 6timas
em orientacdo e das vinte e cinco aberturas analisadas 80% possuem dimensdes
adequadas.

A Acessibilidade da construgéo nao foi dialégica com o Contexto pois unidades
habitacionais e espacos coletivos adaptados para PcD néo foram considerados. A
disponibilidade de servicos atende em maioria (55,5%) as categorias arquitetonica,
urbana e cultural e também as diretrizes de projeto, localizagcdo e desenho do
conjunto.

Na construcdo, as unidades habitacionais haviam potencial para
Adaptabilidade dialogando com a categoria socioecondmica, arquitetdnica, diretrizes
de projeto e desenho do conjunto para possiveis modificacées dos grupos familiares.

Os Sistemas Construtivos utilizados foram dialégicos com as categorias
arquiteténica e politica do centro historico, respeitando as diretrizes de projeto da APH
e entregando apartamentos completos e individuais para as familias. A
Sustentabilidade n&o € considerada na construcdo além da prépria reabilitacdo
realizada, ndo atendente as necessidades do Contexto.

A Reabilitacdo patrimonial segue as recomendacdes da APH, a teoria de
restauro de Brandi (2004) e as Cartas Patrimoniais Internacionais com unica excecao
do mantimento da pétina nas fachadas das edificacdes, é entdo dialdgica com o
Contexto.

Os parametros do Uso Social, identificados através de entrevistas com
moradores, mostra a Percepcao do Usuario como sendo dialégica com a identidade
do projeto, as diretrizes de projeto, e as categorias urbana, arquitetonica e
socioecondmica.

A Habitabilidade € dial6gica com o Contexto, o Projeto e a Construc¢édo devido
a alta variedade tipolégica ofertada e a maior parte dos cémodos com dimensdes
iguais ou maiores que regulares.

A Economicidade no Uso Social ndo € dialégica com a categoria
socioecondmica, os financiamentos, subsidios, desenho do conjunto e habitabilidade
pois os moradores, atualmente, perderam o direito de tentar pagar as parcelas
mensais antes estabelecidas. A Acessibilidade atende as necessidades da categoria
socioecondmica e dos beneficiarios através do melhor aproveitamento da categoria
urbana, localizagcéo, desenho do conjunto e habitabilidade.

A Adequacéo Cultural foi dialdgica com adaptabilidade, a identidade do projeto,

as diretrizes de projeto, os beneficiarios e as categorias cultural, socioeconémica e
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arquitetbnica do Contexto, porém ndao com a habitabilidade e a seguranca de posse
devido a insatisfagcdo dos moradores com a funcionalidade das cozinhas, dispostas
normalmente com areas reduzidas e com o temor de serem despejados por nao
possuirem a propriedade do apartamento em seus nomes.

O acompanhamento mostrou-se dialégico somente na gestao participativa e
durante a promocdo do Projeto de Intervencdo, porém ndo atendeu as relacbes
necessarias a manutencdo pos-ocupacgao ou a projeto arquitetdbnico, ndo seguindo o0s
parametros de sustentabilidade, desenho do conjunto, segurangca de posse e das

categorias politica e socioecondmica do Contexto.
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6. Andlises comparativas de Projetos de Intervencdo em Corticos em
centros histéricos: Casardo do Carmo (S&o Paulo, Brasil) e Manzana San
Francisco (Buenos Aires, Argentina) e proposta de diretrizes
O Quadro 34 sintetiza a analise da qualidade da habitacdo social de Projetos
de Intervencdo em Corticos: Casardo do Carmo em Sao Paulo (Brasil) e da Manzana
de San Francisco em Buenos Aires (Argentina).

A andlise comparativa possibilita identificar semelhancas e diferencas
(demarcada em cores no Quadro 34) nas intervengbes em corticos, assim como
identificar aspectos positivos e negativos em relacdo aos seus contextos, com base

na revisdo da literatura e nos parametros estabelecidos pelo método. Para a anélise

as informages foram extraidas dos capitulos 4 e 5.

Quadro 34: Analises comparativas entre estudos de caso.

ANALISES COMPARATIVAS

CASARAO DO CARMO

MANZANA DE SAN FRANCISCO

CONTEXTO — CENTRO HISTORICO

DISTRITO DA SE, SAO PAULO

BAIRRO MONSERRAT, BUENOS
AIRES

Categoria Fi

sicogeografica

- Clima subtropical umido (INMET,
2009).
- Zona Bioclimatica 3 (NBR 15220-3).

- Clima temperado quente (IRAM, 2012).
- Insolac&o na maior parte do dia ao norte
e ventos do leste.

Categoria Urbana

- Traco irregular.

- Infraestrutura completa.

- Usos: residencial, comercial,
servigos, governamental e cultural.

- Concentracgao de corticos.

- Transporte publico: pontos de énibus
e linhas de metré.

- Tracado ortogonal.

- Comuna 1, com infraestrutura completa.
- Usos: residencial, comercial,
governamental, cultural e turisticos.

- Transporte publico conecta a toda
cidade.

Categoria Socioeconémica

- Diminuicdo populacional de 28,25%
entre 1980 e 2010 (IBGE, 2010).

- Renda predominante 1 a 5 salarios
minimos (IBGE, 2010).

- Predominéancia de 30 a 49 anos, e 0 a
9 anos (SEADE, 2015).

- Corticos no distrito da Sé: 76

- Familias encorticadas: 1.113 (PAC,
2002).

- Atualmente abriga moradores de rua
em grande quantidade.

- Diminuicao populacional de 11,2% entre
2001 e 2010 (DGESC, 2010).

- Predominancia de 20 a 34 anos (INDEC,
2010).

- Composicdo das familias: 37% das
moradias séo habitadas por 1 moradores,
31% por 2 moradores e 16% por 3
moradores.

- Relacao de posse com a habitacéo: 47%
€ proprietario da habitacdo ou terreno,
40% sdo inquilinos ou arrendatarios.
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ANALISES COMPARATIVAS

CASARAO DO CARMO MANZANA DE SAN FRANCISCO

- 74% moram em apartamentos e 22% em
casas (DGEC Buenos Aires, 2009).

Categoria Arquitetdnica

- Arquitetura colonial, eclética e moderna.
- Basilica de San Francisco tombada
como Monumento Historico Nacional em

- Arquitetura, eclética, moderna,
contemporanea e sistemas
construtivos diversos.

: . : 1942.
- Gabarito até 28 pavimentos (ZC) ou o - .
no delimitado (ZEIS-3). i-talﬁ:g;:agao reabilitada com arquitetura

- Igreja Nossa Senhora da Boa Morte
tombada pelo CONDEPHAAT em
1974.

- Testadas alinhadas, gabarito até 8
pavimentos, implantacbes com patios
internos.

Categoria Historica

- Tracado inicial planejado por Garay com
- Tracado urbano configurado da 135 quadras.

formacéo urbana inicial Sdo Paulo. - Quadra desenvolvida pelo convento
- Igreja do Carmo construida na | franciscano a partir de 1587.

segunda metade do séc. XVII. - Febre amarela (1871) e crise de
- Casardo do Carmo como sede do | infraestrutura leva os ricos para o norte e
bispado. 0 centro da cidade é ocupado por classes
- Religido perde forcas e o edificio fica | baixas.

desocupado e posteriormente se torna - Criacdo da Comissao de Preservacao de

cortico. Areas Histéricas em 1979.
- Segregacdo de altas classes para - Aplicacédo de programas de recuperacao
‘além-Anhangabau’. de espacos centrais.

- Producdo imobiliaria reduz e a - Cooperacdo internacional com a Junta
recuperacdo de areas centrais ndo | de Andalucia para reabilitar a manzana
atuam em edificios tombados de uso @ franciscana.

habitacional.

Categoria Cultural

- Originalmente incorpora tradicdes | - Moradores da manzana franciscana se
europeias. identificam mais com o bairro San Telmo
- Foi palco de manifestacfes politicas | do que Montserrat.

no séc. XX. - Montserrat com alto indice de atividades
- Comércio marcado, seja formal ou | culturais para turismo.

informal. - Convetillos vistos com maus olhos pela
cidade: ‘anarquistas e delinquentes’.

Categoria Politica

- No ambito estadual atua a CDHU e - Politica de habitacdo para sanar
Secretaria Estadual da Habitacao. superlotacdo implementada por Juan
- No municipal atua a COHAB e Domingo Peron.

Secretaria Municipal de Habitac&o. - Ley de Propriedad Horizontal

- Decretam ser competéncia do  (13.112/48) permite subdivisdo de imovel
Governo promover moradia digna o | para inquilino adquirir apartamento.

Art.23, inciso IX da Constituicdo - Criacdo da Comision Municipal de la
Federal do Brasil (1998), o Art. 167 da | Vivienda em 1967 (Ley 17.174) para
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ANALISES COMPARATIVAS

CASARAO DO CARMO

MANZANA DE SAN FRANCISCO

Lei Organica Municipal de Sao Paulo
(1990).
- Plano Diretor de Séo Paulo (2014)
normatiza o zoneamento de toda a
cidade.

promover habitacdo social, mas foca nas
periferias da cidade.

- Plan de Manejo del Casco Historico
(1999) realiza intervencdes, porém sem
abranger uso residencial.

CONTEXTO — PROJETO DE INTERVENCAO

Promocéo

- Promocdo de gestdo municipal,
iniciada na gestdo de Erundina (1989-
1992) através do Programa de
Recuperacédo de Corticos.

- Paralisada até continuidade na gestéo
de Suplicy (2001-2004) com o
programa Morar no Centro.

- Novamente paralisada até inicio da
construcdo na gestdo de Haddad
(2013-2016).

- Cooperacao internacional entre a Junta
de Andalucia e o Municipio de Buenos
Aires com convenio firmado em 1990.

Financiamento

- Financiamento publico municipal,
realizado pela FUNAPS, antiga FMH.

- Em torno de 2 milhdes de reais
investidos.

- Comprometimento de 17% da renda
familiar (CMH, Resolucéo n°10/2004)

- Financiamento publico pela cooperacao
internacional.

- Primeira fase: investimento de 1.311.492
dolares da Junta de Andalucia.

- Segunda fase: 1.639.645 divididos entre
ambas as partes.

- Mensalidades cobradas de 100 a 200
dolares por 7 anos.

Subsidios

- Subsidios indiretos com montantes
em dinheiro e tarifas descontadas.

- Auxilio aluguel a partir de 1992.

- Tarifas sociais no consumo de agua e
eletricidade (Lei 13.297/02).

- Subsidios diretos aplicados como abrigo
dos moradores em hotéis proximos
durante o periodo de obras.

Gestao participativa

- Diretrizes de participacdo definidos
pela Lei Moura (1991).

- Programa de Recuperacdo de
Corticos — Subprograma Il incentivou
mutires para reformas.

- Morar no Centro propde capacitacédo
de reconhecimento de direitos para
moradores.

- Frequentes assembleias realizadas com
0s moradores para discutir a gestdo da
intervencao.

Seguranca de Posse

- Financiamento para casa propria.

- Financiamento com acordo garantia a
entrega de um imovel como propriedade
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ANALISES COMPARATIVAS

CASARAO DO CARMO

MANZANA DE SAN FRANCISCO

- N&o houve atendimento de todas as
familias moradores do cortico no novo
empreendimento.

para cada familia ap6s o pagamento de 7
anos.

- Moradores nao puderam pagar as
mensalidades e agora estdo sob ameaca
de despejo.

Diretrizes de Projeto

- Normatizado pela Lei Moura (Lei
n°10.928/1991), Cédigo de Obras (Lei
n16.642/2017), Codigo Sanitario do
Estado de Séo Paulo (Lei
n°10.083/1998).

- Cumprimento da normativa de protecao
patrimonial do Codigo de Edificacion
(6100/2018).

TEXTO - PROJETO

Localizacao

- Rua Tabatinguera, n°273, Sé, Séao
Paulo.

- Proximidade a equipamentos de
saude, transporte, educacao, cultura e
lazer, alimentacéo e locais de trabalho
dentro dos raios definidos (PRINZ,
1986; ARGENTINA, 2019).

- Localizacdo dialégica com contexto,
com todos 0s equipamentos com
distancia até a habitacdo classificada
como Gtima.

- Ruas Balcarce, Moreno e Alsina,
Montserrat, Buenos Aires.

- Proximidade a equipamentos de
educacédo, transporte, cultura e lazer,
alimentacdo e trabalho com Otima
localizacao.

- Equipamentos de saude em localizacao
satisfatoria (PRINZ, 1986; ARGENTINA,
2019).

Identidad

e do projeto

- Gabarito, aberturas e cores em
harmonia com entorno.

- Cada edificacéao foi reabilitada conforme
permitia seu grau de preservacdo e 0
estado de deterioragéo encontrado.

- Fachadas foram restauradas.

Desenho

do conjunto

- Tipos de habitacdo: sdao 25
apartamentos de 31 a 39mz, todos com
1 dormitorio, banheiro, sala, cozinha e
lavanderia.

- Implantacdo, escala e volumetria,
integracao interior/exterior e programa
arquitetbnico  dialogam com as
caracteristicas do Contexto.

- Tipos de habitacdo: sdo 94 unidades
habitacionais entre conjugados e 4
dormitérios (de 19,02m2 a 46,42m?2 dentre
0s tipos analisados)

- Demoliram muros para abrir patios
internos mais amplos.

- Critérios de adequacédo com o contexto
estabelecidos com base em Montaner
(2011), 86,7% foram atendidos.

Espac

ialidades

- Presenca espacos de transicao entre
publico e privado.
- Acesso bem definido.

- Existéncia de patios em niveis coletivos,
semicoletivos e privados.
- Acessos bem definidos.
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TEXTO — CONSTRUCAO

Habitabilidade

- Tipos de habitacdo: 4 tipos de 1
dormitorio.

- Areas das cozinhas: 100%
classificadas como precarias.

- Salas: 71,4% regulares, 25,6%
precarias.

- Areas dos dormitérios: 76,2%
precarios, 19% regulares, 4,76%
satisfatorios.

- Areas dos banheiros: 95,2%
precarios.

- Inadequacéo com o Codigo Sanitario
de Sdo Saulo em dimensdes minimas
de ambientes.

- Sem espaco para trabalho produtivo,
armazenamento, adaptacdes  ou
otimizacao de layout.

- Tipos de habitacdo analisadas de
conjugados a apartamentos com 3
dormitérios.

- Apartamentos de 2 ou 3 dormitorios
possuem areas adequadas, com excecao
de cozinhas (11,70% total de
apartamentos).

- Apartamentos conjugado e de 1
dormitério possuem areas inadequadas
(7,45% do total de apartamentos).

- Apartamentos de 1 e 2 dormitorios
possuem todos os cémodos adequados
(21,28% do total de apartamentos).

- Critérios de habitabilidade sédo atendidos
com excecdo de espagco para
armazenamento e exterior proprio.

Conforto

Ambiental

- Orientagdo regular em 100% dos
dormitérios e salas, e orientacdo
regular ou 6tima nas cozinhas e areas
de servico.

- Banheiros com janela interna,
classificados como ruins.

- Dimenséo das aberturas adequada ao
Cddigo Sanitario com excecdo dos
banheiros.

- Aberturas regulares com orientacdo
S-E-SE néo permitem entrada de sol no
inverno.

- Diretrizes construtivas para zona
bioclimatica ndo adequadas a NBR
15220-3 (ABNT, 2003).

- Banheiros, 14,3% dos comodos néo
possuem aberturas, 53,6% possuem
orientacao regular e 32,1% ideal.

- Todas as aberturas dos cdomodos
analisados (com excecdo dos banheiros)
possuem dimensdes adequadas
conforme o Codigo de Edificacion de
Buenos Aires (2018).

Acess

ibilidade

- Presenca de apartamento adaptado e
cumprimento da NBR 9050/2020.

- Na&o ha unidades habitacionais
adaptadas e as edificacbes ndo seguem
as diretrizes de acessibilidade
estabelecidas (NBR 9050/2020).

Disponibilidade de servigos

- Presenca de cozinha e banheiros
completos em cada apartamento,
instalacbes  hidros  sanitarias e
elétricas, local para coleta de lixo,
acesso controlado por moradores e
extintores de incéndio.

- Apartamentos entregues com cozinha
banheiro e instalagcdes hidrossanitarias
completas, local de coleta de lixo e acesso
controlado por moradores.




233

ANALISES COMPARATIVAS

CASARAO DO CARMO

MANZANA DE SAN FRANCISCO

- Instalacdes elétricas em mas condi¢cdes
segundo os moradores, sem medidas
contra incéndios.

Adaptabilidade

- Unidades habitacionais
impossibilitam 75% dos critérios de
adaptabilidade estabelecidos com
base em Montaner (2011) e Argentina
(2019).

- A maioria dos critérios estabelecidos
foram atendidos (75%), com excecao de
possiveis modificacbes e expansao nas
unidades habitacionais.

Sistemas Construtivos

- A maioria dos critérios de adequacéo
negativos (62,5%).

-  Presenca de  manifestacdes
patolégicas com 4 anos de uso.

- Alvenaria estrutural, chapiscada,
rebocada e pintada, e complementada
com pilares e vigas em alguns locais
como nas escadas.

- Escadas em concreto, guarda-corpo
metalico, pisos em concreto pintado.

- Piso ceramico presente somente nas
cozinhas e banheiros.

- Teto sem forro, em laje rebocada em
gesso e pintada.

- Esquadrias de portas sdo de madeira,
na cor branca, e as janelas sdo em
aluminio e vidro, sem venezianas,
todas basculantes.

- A maioria dos critérios estabelecidos
foram atendidos (75%).

- Edificagdo com altos indices de
manifestacdes patoldgicas.
- Paredes portantes com tijolos

assentados com argila e rebocadas com
cal, algumas das lajes era de tijolos
abobadados que foram reparados com
vigas de madeira ou aco.

- Escadas e passarelas em estrutura
metalica e concreto.

- Reforcos com sapatas de concreto,
apiloamento ou vigas baldrame nas
fundacdes.

- Esquadrias em ferro ou madeira.

- Cobertura reconstruida com chapas
metalicas e lajes de tijolos e madeira
foram substituidas por estrutura metalica
onde necessario reforco estrutural.

Sustentabilidade

- A maioria dos critérios de adequacéao
(69,2%) sao negativos:

- Sem captacdo de agua da chuva,
energia solar e aguecimento solar, sem
conforto  térmico  passivo, sem
reciclagem ou compostagem, materiais
de revestimento de baixa durabilidade
utilizados.

- Com sensores de presenca para
iluminacdo, com vegetacao integrada a
construcdo e materiais estruturas de
alta durabilidade, edificio contribui
socialmente com moradores e vizinhos.

- A maioria dos critérios estabelecidos
(92,3%) ndo se adequam  as
necessidades do contexto:

- Sem captacdo de agua da chuva,
energia solar e aquecimento solar, sem
conforto térmico passivo, sensores de
presenca para iluminacéo, ou reciclagem
e compostagem do lixo. Materiais de baixa
durabilidade utilizados, sem vegetacao
integrada a construcao.

Reabilitagdo patrimonial

- Reabilitacdo da edificacdo (Rua do
Carmon n°198) de valor patrimonial ndo
executada no casardo da Rua do

- N&o houve necessidade de construcao
nova.

- A reabilitacdo realizada atende 100%
dos critérios estabelecidos com base nas
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Carmo previsto para uso comercial
apos reabilitado.

- Construcédo nova respeita o contexto
e néo cria falso historico.

teorias de restauro de Brandi (2004) e
Carta de Restauro (1972).

TEXTO - USO SOCIAL

Percepcao do Usuéario

- A maioria dos entrevistados (89%)
com nocdo de identificacdo e
pertencimento com o lugar.

- Habitacdo avaliada como segura
(88,8%) e de aparéncia agradavel.

- Uso dos espacos coletivos efetivo.

- Bom conforto acustico e luminoso,
bom conforto térmico no veréo, inverno
muito frio.

- A maioria dos entrevistados (77,8%)
aprovou a localizacédo da moradia, com
principal vantagem o transporte (89%).

- A maioria dos entrevistados (84,6%)
possuem
pertencimento.

- A maioria dos entrevistados (77%)
disseram nao estarem insatisfeitos com a
seguranca no local.

negativamente (100%).

avaliado no inverno, mas com verao muito
guente/quente (70%).

- A maioria dos entrevistados (76,9%)
aprovou a localizacdo da moradia com
principal vantagem o transporte (62%).

nocdo de identificacdo e

Conforto acustico avaliado

Conforto luminoso e térmico bem

Habitabilidade

- Sem variedade tipologica para
atender a variedade familiar existente.
- Percepcdo dos usuérios sobre as
areas ndo coincide com avaliacdo com
base em Boueri (2004) e Salcedo
(2007) devido a inadequagéo
tipoldgica.

- A maioria dos entrevistados (44,4%)
classificam o tamanho do apartamento
como regular, 22.2% ruim, 22.2% muito
ruim e 11.1% bom.

- Comodo melhor avaliado foi a sala
(78% muito bom, bom ou regular) e pior
avaliado foi a lavanderia (78% muito
ruim ou ruim).

- A variedade tipoldgica € satisfatoria.

- A maioria dos entrevistados (70%)
avaliou o tamanho do apartamento em
muito bom/bom/regular.

dormitério (70% como muito bom/bom) e
sala (69% muito bom/bom)

-Coémodo pior avaliado foi a cozinha 60%
muito ruim/ruim.

- Percepc¢édo dos usuarios sobre as areas
coincide com avaliacdo com base em
Boueri (2004) e Salcedo (2007).

Comodos melhor avaliados foram

Econo

micidade

- Parcelas mensais cumprem a CMH,
Resolucdo n°10/2004.

- A maioria dos entrevistados (61,5%)
tiveram dificuldade de pagar as parcelas
mensais.

- Acordo de 7 anos expirou, moradores
nao realizaram todos os pagamentos e a
situacao esta em discussao judicial.

Acess

ibilidade

- Tempo e trajetéria de acesso a
habitacdo muito longo e dificultado pela
ma promocdo dos programas de

intervencao.

- A retomada dos moradores apos as
obras foi efetiva conforme planejado.
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- Acessibilidade espacial bem avaliada
(aproximadamente 82,5% muito bom
ou bom).

- Locais de compras de alimentacao,
atendimento de saude, lazer e
educacdo dentro dos raios definidos
como 6timo (PRINZ, 1986;
ARGENTINA, 2019).

- Meio de mobilidade mais utilizado é a

pé.

- Acessibilidade espacial avaliada como
muito boa/boa/regular por 80% dos
participantes.

- Locais de compras de alimentacéo, lazer
e educacao dentro dos raios definidos
como otimo. Equipamentos de saude em
distancia satisfatoria ou precéaria (PRINZ,
1986; ARGENTINA, 2019).

- Meios de transporte mais utilizados séo
a pé e Onibus.

Adequacéo cultural

- A maioria dos entrevistados (67%)
afirmaram que o apartamento atende
as suas necessidades.

- A satisfacdo com a moradia, 45%
disseram normal, 33% satisfeitos, 11%
insatisfeitos e 11% muito satisfeitos
com a moradia.

- O ambiente ao qual os participantes
mais se adequaram foi a sala, e os de
menor adequacdo foram lavanderia,
cozinha e banheiro.

- A maioria dos entrevistados (69,2%)
afirmaram que o apartamento atende as
suas necessidades.

- A satisfacdo com a moradia, 38,5%
disseram estar satisfeitos, 38,5%
expressaram opinido neutra em relacdo a
moradia.

- O ambiente ao qual os participantes mais
se adequaram foi a sala (38% de
aprovacao), e o de menor adequacao foi a
cozinha (54% de desaprovacao).

Acompanhamento

- Os entrevistados apontaram a
inclusdo na participacdo nas decisdes
de gestdo (67%), projeto arquitetbnico
(78%) e manutencdo (67%) como
insuficientes.

- A participagdo na gestdo foi avaliada
com 46% de inclusado
sempre/frequentemente.

-  Os participantes apontaram a
participacdo nas decisbes de projeto
arquiteténico (46%) e manutencéo (38%)
como insuficientes.

Total

Semelhancas | Diferengas
32,25% 67,75%

LEGENDA:

[ 1 Situacdo semelhante entre estudos de caso
[ ] Situacéo diferente entre estudos de caso

Fonte: autora (2022).

Com base nos estudos de caso, para alcancar maior qualidade na gestao de

projetos de intervencao em cortico, sugerem-se as seguintes diretrizes:

* Cooperacbes com partes que possuam experiencia em intervencao em centros

histéricos e usos habitacionais colaboram com a gestéao da intervencao.
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O comprometimento da renda familiar deve seguir normativas e ser discutido
entre os participantes, com margem a reajustes em casos de situacoes como
crises econOmicas, pandemias, dentre outras.

O subsidio para realocacdo de moradores durante a intervengcdo deve ser
efetivo e direto em abrigo proximo a moradia original.

No caso de construcdo nova, o projeto arquiteténico deve seguir a legislacéo
de aprovacao local.

Sejam realizados censos com os moradores do cortico para incluir como
beneficiarios todos os moradores originais que apresentem necessidade.

Ser necessario o seguimento de uma intervencdo em cortico pela préxima
gestdo a assumir 0 governo no caso da retirada dos moradores ja haver sido
iniciada.

Realizac&o de capacitacdo com grupos para organizacao entre os moradores

e posterior continuidade da funcéo.

Recomenda-se para o Projeto as seguintes diretrizes:

Estudo do entorno para seguir, além do recomendado por legislacdo, as
caracteristicas do contexto historico ao redor, se tratando de gabarito de altura,
aberturas, materiais, estilo arquitetbnico, alinhamento da fachada, e cores.

No mesmo conjunto habitacional, deve haver variedade de tipos de unidade de
pelo menos 1 dormitério e 2 dormitérios.

Os tipos de habitacdo e equipamentos coletivos devem corresponder as

necessidades e padrdes culturais das familias beneficiadas.

Na Construcdo do Texto, as areas minimas recomendadas como diretrizes

neste trabalho sdo a combinacédo de todos os dados utilizados, considerando o maior

valor obtido entre os minimos encontrados para cada ambiente. Portanto, recomenda-

se para a Construcéo as seguintes diretrizes:

Projetos habitacionais, além da metragem minima por comodo, apresente
também metragem e numero de dormitérios minimos por moradores, nao
sendo admitido um dormitério para trés pessoas ou mais.
Areas minimas recomendadas como regulares:

o Cozinha: area util de 7m2 ou superior.

o Sala: area util de 9m2 ou superior.

o Dormitério 01: area util de 9m2 ou superior.
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o Dormitorio 02: area util de 8mz2 ou superior.
o Banheiro: area util de 4,5m2 ou superior.
o Area de servigo: area (til de 6m2 ou superior.
o Conjugado: area util de 18m? ou superior.
* Inclusdo de ao menos um equipamento que colabore com a sustentabilidade
da edificacdo como:
o Placas solares de aquecimento solar para chuveiros;
o Placas de energia solar;
o Coletores de agua pluvial para reuso na limpeza e descargas de
banheiro;
o Dispositivos economizadores de luz nas areas comuns,
o Area permeavel maior que o recomendado por legislagdo com

vegetacao.

Recomenda-se para o Uso Social as seguintes diretrizes:

* A realizacdo de uma reserva monetaria voltada a realizacdo de manutencéo
das edificacBes inclusa no planejamento da intervencao e a capacitacao dos
moradores para lidar com a manutencdo necessaria nas areas coletivas e
fachada.

* Incluir os moradores no projeto arquitetbnico da habitacdo e inquirir as

necessidades e prioridades espaciais e culturais.

CONSIDERACOES FINAIS

Os centros histéricos da América Latina estdo caracterizados por edificios
histéricos, forte concentracdo do comércio formal e informal, servicos e financas, e
transporte coletivo. Isto reflete nos altos indices de populacdo de baixa renda
habitando em moradias precarias, principalmente os corti¢os, que possuem diferentes
denominacbes em cada pais, mas 0 mesmo principio de habitacdo coletiva sem
qualidade, onde altos precos de aluguel sédo cobrados, espagos como cozinha e
banheiros sédo divididos por inUmeras familias em situacdo de insalubridade e
precariedade.

Os governos de cada pais, regido e cidade implantam diferentes programas e
projetos de intervencdo para atuar no problema da moradia precaria dos centros, e

por isso 0 objetivo desta pesquisa foi propor um método de analise da qualidade da
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habitacdo social consequente das intervencdes em corticos em centros histéricos da
América Latina.

Através de uma pesquisa sistemética sobre a qualidade da habitacdo social na
América Latina (SUTTI, et al., 2020), a presenca ainda marcante dos corticos nos
centros histéricos (DELGADILLO, 2005, 2008; SCHICCHI, 2014; PICCINI, 2004;
BONDUKI, 1995; IBGE, 2010; NAKANO; KOHARA, 2013; GATTI, 2011; GARAY,
2004; KULLOCK; MURILLO, 2010), e estudos realizados pela Profd. Associada Rosio
Ferndndez Baca Salcedo sobre a arquitetura dialdégica na habitacdo social, essa
dissertacao utiliza como base para metodologia a arquitetura dialégica, que relaciona
um Texto com seu Contexto. Desta forma, foi possivel definir parametros de anélise
para os centros histéricos, os projetos de intervencdo, e a habitacdo social nas
dimensdes de projeto, construgao e uso social.

O método da arquitetura dialégica € utilizado para investigacdo do espaco
construido e sua relacdo com o contexto que o cerca através de dimensdes além da
espacialffisica, e foi verificado aplicando-o em estudos de caso em S&o Paulo (Brasil)
e Buenos Aires (Argentina) através de projetos de importancia para cada contexto, o
Casardo do Carmo e a Manzana de San Francisco, respectivamente.

Percebeu-se que a cada diferente estudo de caso, as relacbes entre 0s
parametros mudam e as dimensdes podem se conectar de formas diversas. E sempre
necessario que o Projeto de Intervencédo dialogue com o centro historico, o Projeto do
Texto dialogue com o Contexto, a Construcdo dialogue com o Projeto e com o
Contexto e o Uso Social dialogue com todas as demais dimensdes, porém a relacéo
entre os parametros na Matriz pode variar em cada caso e o Quadro de parametros
de qualidade de cada dimensdo pode ser adaptado para criar as conexdes
adequadas.

Ambos os casos estudados se localizam em centros historicos de metropoles
de grande importancia urbana, social, cultural, econémica e politica para seus paises,
mesmo Sao Paulo ndo sendo capital federal como € Buenos Aires. O tracado de
Buenos Aires foi planejado por Garay na fundacéo da cidade, enquanto o tridngulo
central de Sédo Paulo e o crescimento além dele ocorreu sem planejamento inicial.
Ambos o0s centros possuem riqueza arquitetdnica patrimonial, porém atualmente o
distrito da Sé se encontra em situacdo de menor manutengcédo, com altos indices de
moradores de rua e degradacéo do espaco publico. Enquanto o governo de Buenos

Aires se preocupa com o turismo para toda regidao central, Sdo Paulo direciona seu
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foco a areas com maior funcdo empresarial e presenca de elites, como mostram as
Gltimas intervencdes realizadas no Anhangabad.

Os cenarios socioecondmicos sdo similares, com diminuigdo populacional,
predominédncia de jovens, populacdes de baixa renda alugando pequenos
apartamentos para possuir proximidade com empregos e meios de transporte.

Ambos as habitacfes estudadas se desenvolveram a partir de um histérico
originalmente religioso com a ordem franciscana (Buenos Aires) e o bispado e Igreja
Nossa Senhora da Boa Morte (Sdo Paulo), assim como ambas as igrejas sao
tombadas atualmente e originalmente proprietarias nas edificagcdes que se tornaram
cortico.

As intervencdes aqui estudadas nao foram programas habitacionais completos,
mas sim projetos dentro de outros programas, que tiveram suas gestdes aplicadas de
formas muito diferentes. A promocao da Manzana de San Francisco foi bem sucedida
durante sua implantacdo com a cooperacao internacional entre a Junta de Andalucia
e 0 governo de Buenos Aires, com o financiamento de 3/4 pela junta espanhola, a
realizagdo de censos e reunides com os moradores, retirada dos moradores para
hotéis proximos enquanto as obras eram realizadas e entrega dos apartamentos
durou em torno de quatro anos.

Por outro lado, o Casarédo do Carmo teve sua promoc¢ao conturbada, passando
por oito diferentes gestbes em 26 anos e totalmente paralisado em quatro delas.
Passou também por dois programas sociais, que mesmo possuindo as mesmas
bases, eram diferentes. Iniciou no Programa de Recuperacdo de Corticos —
Subprograma Il que tinha como objetivo reformas parciais ou completas em corticos
com auxilio de médo de obra dos préprios moradores, e posteriormente com o
programa Morar no Centro, em que enfrentou problemas com o projeto e ficou
paralisado. A obra foi iniciada somente na gestdo Haddad (2013-2016) e entregue na
gestdo de Doria em 2018. A gestdo participativa ndo saiu do papel, e muitos dos
moradores que foram retirados do cortico ndo puderam retornar aos novos
apartamentos devido ao numero limitado de unidades construidas.

Os corticos se situam em centros urbanizados e consolidados por principio, e
um dos principais motivos das familias fazerem deles sua moradia € a localizacéo e
infraestrutura presente no entorno, o que se comprova com a analise do parametro de

Localizacdo e a Percepcéo dos Usuarios sobre as vantagens de morar ali.



240

A ldentidade do Projeto arquitetdnico € dialégica em ambos os casos, com
projetos completamente diferentes devido as categorias arquitetdnica, historica,
cultural e politica serem também diversas.

Observou-se com a falta de variacdo tipolégica no desenho do conjunto do
Casardo do Carmo, onde foram oferecidos apartamentos de apenas um dormitorio
para grupos familiares de diversas composi¢cdes (familias com até 4 membros),
prejudicando a habitabilidade na moradia, reforcada posteriormente pelos usuarios na
andlise de Habitabilidade do Uso Social.

Encontrou-se como ponto comum, as cozinhas sendo construidas com areas
minimas que desrespeitam a legislacdo local e sendo o cdmodo de maior
descontentamento dos moradores. Em uma unidade onde todos 0s espagos Sao
essenciais, o tamanho precario das cozinhas interfere com a funcionalidade da
moradia como um todo. As areas para analise colocadas como regulares sdo as
minimas apontadas em legislacdo e pela bibliografia selecionada (BOUERI, 2004)
para cada estudo de caso.

A acessibilidade que na construcdo nova de Sdo Paulo atende a normativa,
falha na reabilitacdo de Buenos Aires, pois nao foi possivel adaptar a edificacédo
tombada de modo acessivel. Sugere-se outras formas compensatorias para caso haja
moradores PcD uma realocacdo combinada entre a familia e o governo ou a instalacao
de equipamentos especificos de mobilidade quando possivel.

Previamente as intervenc¢des, os moradores de corticos dividiam espacos entre
familias, como cozinhas e banheiros. Apds as intervengdes cada familia beneficiaria
de uma unidade habitacional receberam os apartamentos com estes espacgos
privativos. A disponibilidade de servicos na habitacdo antes e depois da intervencao
influencia nas avalicbes pois levam em consideragdo — mesmo que
subconscientemente - uma comparacao entre presente e passado.

Os problemas encontrados em relacdo aos sistemas construtivos, em ambos
0s casos, foram principalmente falta de impermeabilizacdo ou contato direto com o
solo causando infiltracdes, utilizacdo de materiais de ma qualidade e curta vida util, e
falta de manutencdo. Recomendou-se entdo, um fundo voltado a manutencéo da
edificacdo incluido no planejamento da intervencdo e também a capacitacdo dos
moradores sobre como resolver tais problemas.

Seja por questdes construtivas e projetuais ou pela grave situacdo em que se
encontravam os corticos antes da intervengdo, o parametro de sustentabilidade nédo

foi significantemente abordado em nenhum dos casos.
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E necessario a conscientizagéo que projetos em contextos historicos devem
seguir as recomendacdes dos teodricos de restauros e das Cartas Patrimoniais
Internacionais ndo somente para restauros e reabilitagbes, mas também em
construgdes novas.

Os dados para analise do Uso Social foram obtidos através da aplicacdo de
entrevistas estruturadas com os moradores no local de sua moradia, foram também
realizadas entrevistas abertas com representantes de cada local, sendo um
representante do MMC (Movimento Moradia no Centro) para o Casaréo do Carmo e
as denominadas delegadas (sindicas) em espanhol, representantes da Manzana de
San Francisco. O contato com os moradores foi indispensavel para identificar a
satisfacdo com a moradia em critérios de pertencimento, seguranca, conforto
ambiental, habitabilidade, economicidade, acessibilidade, adequacédo cultural e
acompanhamento pds-ocupacao.

Em ambos, os participantes afirmaram sentirem que pertence ao lugar, mas por
motivos diferentes. No Casardo do Carmo o sentimento vinha da propriedade do
imovel obtida em contrato junto a entrega dos apartamentos em 2018, que serao
efetivados apos 10 anos de parcelas mensais. Por outro lado, na Manzana de San
Francisco, o pertencimento vem do periodo de tempo em que estdo em posse do
lugar, onde muitos vivem ha mais de 30 anos, porém com constante medo de serem
despejados pelo Banco Ciudad, proprietario das edificacoes.

O cémodo da cozinha foi registrado como inadequado nas duas intervencdes
estudadas, sendo sempre muito pequeno, seu projeto ndo considerou as
necessidades culturais de uso ou o posicionamento de eletrodoméstico basicos. A
geladeira precisou ser realocada pelos moradores em algumas situagcdes, e foi
colocada em ambientes como sala ou area de servigo.

Dentre as dificuldades encontradas durante a pesquisa, a situacdo pandémica
foi causa de diversas delas, desde o acesso a bibliografia fisica devido as bibliotecas
fechadas, ao contato direto com os moradores. Em ambos os casos, a aplicagdo das
entrevistas foi tardia em relagdo ao cronograma delimitado devido ao prolongamento
das restricbes pandémicas nacional e internacionalmente. Na Manzana de San
Francisco, muitos moradores e representantes estavam contaminados com Covid-19
e nao puderam colaborar com a participagéo.

Ao investigar ambos os estudos de caso, percebeu-se que, ao tentar direcionar

a andlise a questbes comportamentais e padrdes culturais, os moradores
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apresentaram dificuldade de engajamento com a tematica, pois na maioria das vezes
se voltavam aos desafios que enfrentam com a habitacao.

No Casardo do Carmo, a problematica mais destacada pelos moradores foi a
falta de espaco dentro da unidade, e a ma qualidade construtiva que resulta em
infiltracbes. Gravemente incomodados com estes problemas, eram sempre estes 0s
assuntos apontados quando questionados sobre as atividades cotidianas que
desenvolvem na residéncia ou para se expressarem em relacdo a habitagdo. Na
Manzana Franciscana, por sua vez, a maior problematica é o medo do despejo, a falta
de propriedade do lugar onde habitam ha anos. A inseguranca de posse os distraia
de quaisquer outros pontos negativos ou positivos de projeto ou construcao.

As habitacdes analisadas apresentam fortes pontos positivos a serem seguidos
como exemplo em futuras aplicacdes. As intervencdes em corticos em si séo
benéficas para o ambiente social e urbano ao realizarem reabilitacdes em edificios
historicos ou construcdo nova em local de edificacdo deteriorada para fins de
habitacdo social. E positivo também a escolha da localizacdo de ambos os conjuntos,
sendo proximos a equipamentos publicos de servicos coletivos e alta infraestrutura
urbana.

Dentre as lacunas identificadas durante a utilizacdo do método desenvolvido
com base na arquitetura dialdgica esta a aplicacdo do cronotopo. Como exemplo, na
Manzana de San Francisco, a reabilitagédo foi implantada entre 1990 e 1994, e desde
entdo, muitas modificagdes ocorreram, ndo somente no espaco, mas também de
gestao.

O Projeto de Intervencao, que parte de um programa de cooperacdo da Junta
de Andalucia foi implantado de forma dial6gica ao contexto do momento, anos depois,
guestdes como o financiamento e seguranca de posse - que antes eram adequados -
se modificaram. Este Projeto de Intervencao, ao ser analisado junto do lugar (centro
histérico) como Contexto ndo passa por uma andlise temporal. Ou seja, a Matriz de
Relacdes Dialdgicas considera o tempo de ocorréncia de cada dimenséo: Projeto
enquanto tempo mental, Construgdo enquanto tempo territorial e Uso Social como
tempo histoérico social; mas nédo € possivel a demonstracdo de divergéncias dial6gicas
através do tempo na analise da gestdo da intervencdo. As relagbes dialdgicas
identificadas no Projeto de Intervencdo sdo as que se formaram no periodo de
aplicacdo da intervencdo. Sugere-se que a analise do projeto/programa seja

considerada, na Matriz, também na Refiguracdo (Uso Social), através dos mesmos
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parametros utilizados no Contexto, para confirmacédo de sua aplicacdo ao longo do
tempo.

Outro ponto a ser considerado é que o método deve adaptar-se a cada
contexto, assim como as diretrizes sugeridas, pois foram baseadas nos parametros
identificados que podem ser complementados e aprimorados a cada situacao. Afinal,
0 método proposto foi construido de modo a contribuir com analises a serem
realizadas por gestores municipais ou outros pesquisadores na avaliacdo da
qualidade habitacional de forma a considerar o contexto espacial, social e simbalico.
Por fim, sugere-se como escopo de estudo a utilizagdo do método também para a
criacao de projetos de habitacdo social em intervencdes em corticos.

Enfim, como futuros desdobramentos deste trabalho, estdo pesquisas que
desenvolvam o método proposto considerando as lacunas encontradas e novos
possiveis contextos que apresentem diferentes caracteristicas e desafios ao
desenvolvimento do método. Assim como futuros trabalhos sobre qualidade da
habitacdo social em todas as dimensfes da arquitetura dialdégica em seus diversos

crotonopos, projeto, construgéo e uso social.
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QUESTIONARIO COM OS MORADORES PARA COLETA DE DADOS

EDIFiCIO: Data da pesquisa
Y S

Horario/Periodo

LOCALIZACAO:

N° Apartamento

I PERFIL SOCIOECONOMICO

Género: M| F | Idade:0a14( )15324( )25a34( )35a59( )60 oumais( )

Cidade de origem:

Ha quanto tempo no local:

Grau de escolaridade:

Ocupacgao:
Renda Mensal: Nada( )Até1SM( )Até2SM( )Até3SM( )Acimade3SM( )
Status civil () solteiro () casado () unido estavel () divorciado ( )

Composicdo da sua familia

Grau parentesco| Género Idade Escolaridade Ocupagao

Integrante 1

Integrante 2

Integrante 3

Integrante 4

.  PERCEPCAO

1. Como vocé se sente com seu novo apartamento?

Muito satisfeito( ) Satisfeito( ) Normal( ) Insatisfeito( ) Muito insatisfeito( ) Porque?

2. Vocé ja morava neste local antes da intervengdo?
SIM( ) NAO( )Se NAO, onde morava?

3. Quanto tempo levou para retornar a sua moradia depois que saiu do cortico?

4. No periodo apds sua saida do cortico até retornar ao seu apartamento atual, em quais lugares vocé
morou e como eles eram?
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5. Como se sente por ndo morar mais em corti¢o?
Muito satisfeito( ) Satisfeito( ) Normal( ) Insatisfeito( ) Muito insatisfeito( )

6. Vocé acha que a trajetdria desde que saiu do cortico até conseguir morar no seu apartamento atual
foi:

Muito facil( ) Facil( ) Normal( ) Dificill ) Muito dificil( )

7. Com que frequéncia vocé foi incluido na gestdo do projeto e tomadas de decisbes?
Sempre( ) Frequentemente( ) Algumasvezes( ) Raramente( ) Nunca( )

8. Com que frequéncia vocé foi incluido nas decisdes referentes ao projeto arquitetdnico?
Sempre( ) Frequentemente( ) Algumasvezes( ) Raramente( ) Nunca( )

9. Com que frequéncia vocé participa nas decisdes referentes 8 manuten¢do do edificio?
Sempre( ) Frequentemente( ) Algumasvezes( ) Raramente( ) Nunca( )

Por qué?

10.Como se sente em relacdo ao acompanhamento pds ocupacdo dos apartamentos que recebe dos
responsaveis pela execucdo pela intervengao??

Muito satisfeito( ) Satisfeito( ) Normal( ) Insatisfeito( ) Muito insatisfeito( )
Por qué?

11.Tem dificuldade de manter o pagamento da renda mensal? SIM( ) NAO( )
Se SIM, por qué?

12. Tem dificuldade de manter o pagamento dos servicos (agua, energia elétrica, etc.)?
SIM( ) NAO( )
Se SIM, Por qué?

13.Qual o valor que paga da parcela ou aluguel do apartamento?

14.Recebeu algum auxilio apds a saida do cortico? SIM( ) NAO( )

Qual e por quanto tempo?

15.Recebe algum auxilio atualmente? SIM( ) NAO( )

Qual e ha quanto tempo?

16.Vocé sente que pertence a este lugar? SIM( ) NAO( )
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Por qué?

17.Gostariam de morar numa outra regido da cidade? SIM( ) NAO( )

Se SIM, qual seria e por qué?

1. EDIFiCIO
18. Como se sente em relac3o a seguranca dentro do condominio?

Muito satisfeito( ) Satisfeito( ) Normal( ) Insatisfeito( ) Muito insatisfeito( )

19. 0 que vocé mais gosta do edificio?

20.0 que vocé menos gosta no edificio?

21.Como vocé avalia a aparéncia externa (fachadas) do edificio?

Muitobom( ) Bom( ) Regular( ) Ruim( ) Muitoruim( )

22.Como vocé avalia a aparéncia interna (pisos, paredes e tetos) do edificio?

Muitobom( ) Bom( ) Regular( ) Ruim( ) Muitoruim( )

23.Como vocé avalia a acessibilidade do edificio nas seguintes areas:

Muito bom ‘ Bom ‘ Regular ‘ Ruim Muito ruim
Acesso O O O O O
Escada O O O O O
Corredores O O O 0O O

24.Ha espacos coletivos no condominio (sala de reunides, parquinho, quadra, etc.)? SIM () NAO ( )

Se SIM, quais?
Se NAO, quais vocé consideraria NECESSARIOS?

25. Com que frequéncia vocé utiliza os espacos coletivos do condominio?

Sempre () Frequentemente() Asvezes() Raramente( ) Nunca( )

IV. UNIDADE

26.Com quantas pessoas divide o quarto? é seu parceiro? SIM () NAO ()

27.Como é espaco para trabalhar (ou estudar) dentro de casa se necessario?



Otimo ( ) Bom( ) Suficiente( ) Pouco( ) Nenhum ( )

24. A disposi¢do dos cdmodos é funcional?

SIM( ) NAO( )
Por qué?

25. Qual drea vocé mais gosta do apartamento? Por qué?

26.Qual drea vocé menos gosta do apartamento? Por qué?

27.Como vocé avalia o apartamento quanto 3 acessibilidade?

Muitobom( ) Bom( ) Regular( ) Ruim( ) Muitoruim( )

28. Como vocé avalia a medida do piso ao teto do apartamento?
Muitobom( ) Bom( ) Regular( ) Ruim( ) Muitoruim( )

29. Como vocé avalia o tamanho do apartamento em geral?

Muitobom( ) Bom( ) Regular( ) Ruim( ) Muitoruim( )

30. Como vocé avalia o tamanho dos seguintes cémodos:
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Muito bom Bom Regular Ruim Muito ruim
Sala O O O O O
Cozinha O O O O O
Lavanderia | 0 0 O 0
Banheiro O O O O O
Dormitério Princ. 1 O O O 0
Dormitério 1 O O O O O

31.Como vocé avalia os acabamentos dos pisos do apartamento?

Muitobom( ) Bom( ) Regular( ) Ruim( ) Muitoruim( )

32.Como vocé avalia os acabamentos das paredes do apartamento?

Muitobom( ) Bom( ) Regular( ) Ruim( ) Muitoruim( )

33. Como vocé avalia os acabamentos dos tetos do apartamento?

Muitobom( ) Bom( ) Regular( ) Ruim( ) Muitoruim( )

34.Vocé gostaria de ter um espaco exterior (varanda) no apartamento?
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SIM( ) NAO( )
Por qué?

35. Vocé tem espaco suficiente para armazenamento dentro do apartamento?
SIM( ) NAO( )

36. Vocé tem espaco suficiente para receber pessoas dentro do apartamento?
SIM( ) NAO( )

37.Vocé faz a reciclagem do lixo? SIM( ) NAO( )

Por qué?

38.Voceé sente privacidade no apartamento? SIM( ) NAO( )

Por qué?

39. 0 apartamento atende suas necessidades?
SIM( ) NAO( )SeNAO, por qué?

V. CONFORTO

40. Ha barulhos do exterior que entram no apartamento? SIM( ) NAO( )

Se SIM, de onde vem:

41.Como vocé avalia o barulho do exterior que entra no apartamento?

Muito barulho( ) Algum Barulho( ) Normal( ) Pouco barulho( ) Nenhum Barulho( )

42.Ha barulhos de outros apartamentos e dos corredores que entram no apartamento? SIM( ) NAO
()

Se SIM, da onde vem:

43.Como vocé avalia o barulho dos outros apartamentos ou corredores que entra no apartamento?

Muito barulho( ) Algum Barulho( ) Normal( ) Pouco barulho( ) Nenhum Barulho( )

44.Como vocé avalia o apartamento no verdo?

Muito quente( ) Quente( ) Normal( ) Frio( ) Muito frio( )

45, Como vocé avalia o apartamento no inverno?

Muito quente( ) Quente( ) Normal( ) Frio( ) Muito frio( )

46. Como vocé qualifica o conforto térmico dos seguintes cémodos:
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Muito bom Bom Regular Ruim Muito ruim
sala O O O O O
Cozinha | O O O O
Lavanderia O O O O O
Banheiro O O O O O
Dormitdrio Princ. O O O O O
Dormitério 1 O O O O O

46. Como vocé avalia a iluminagdo natural (sol) que entra no apartamento?

Muitobom( ) Bom( ) Regular( ) Ruim( ) Muitoruim( )

47. Como vocé avalia a iluminagdo natural (sol) que entra nos seguintes cdmodos:

Muito bom Bom Regular Ruim Muito ruim
Sala O O O O O
Cozinha | O O O O
Lavanderia O O O 0O O
Banheiro | O O O O
Dormitério Princ. | O O O O
Dormitério 1 O O O O O

48. Como vocé avalia a ventilagdo natural do apartamento?

Muitobom( ) Bom( ) Regular( ) Ruim( ) Muitoruim( )

49. Como vocé avalia a ventilagdo natural dos seguintes cémodos:

Muito bom Bom Regular Ruim Muito ruim
sala O O O O O
Cozinha O O O O O
Lavanderia O O O O O
Banheiro O O O O O
Dormitdrio Princ. O O O O O
Dormitério 1 1 O O O O

VI. CONTEXTO IMEDIATO

50. Quais s3o as vantagens para vocé de morar no centro da cidade?

51. Quais sao as desvantagens para vocé de morar no centro da cidade

52. Se vocé precisa comprar comida, onde vocé realiza suas compras?

53. Se vocé fica doente, que servigo de saude utiliza?
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54. Se vocé tem filhos, aonde eles vao a escola?

55. Se vocé trabalha, o local fica perto do edificio? SIM( ) NAO( )

Onde?
56. Tem perto uma praca, parque, espaco publico que costuma ir?
57. Que lugar frequenta nas horas de lazer?

Praga( ) lIgreja( ) Centrodacidade( ) SESC( ) Outro:

58. Que meio de transporte utiliza para:
Metrd ‘ Onibus ‘ Taxi Bicicleta A pé
Ir comprar comida O O O O O
Ir atender uma doenga O O O O O
Ir a escola 1 O O O O
Ir ao trabalho 1 O O O O
Sair para divertir-se O O O O O
59. Considera perigosa a area onde esté localizado o edificio? SIM( )NAO ( )
Por qué?
60. Descreva como seria o apartamento ideal para atender suas necessidades e de sua familia,

localizagdo, quais comodos, quais espacos coletivos, etc.

Obrigado pela sua resposta!!



259

APENDICE Il

PARECER CONSUBSTANCIADO DO CEP

FACULDADE DE
ARQUITETURA, ARTES E %me
COMUNICACAO - asil
UNESP/FAAC

PARECER CONSUBSTANCIADD DO CEP

DADOS DO PROJETO DE PESQUISA

Titulo da Pesquisa: Frojetos de Intervengdo em Cortigos para Habitag3o Social: analise da qualidade da
moradia
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DADOS DO PARECER

Mimerc do Parecer: 5.407.430

Apresentagdo do Projeto:

Titulo: “Projetos de Intervengio em Cortigos para Habitag3o Social: analise da qualidade da moradia”

Os centros historicos apresentam um alto déficit de habitagdo para populagio de baixa renda e
precariedade das moradias (cortigos), em fungdo das insuficientes politicas e programas de habitagdo
social. Diante da demanda por habitagdo para a populagio de baixa renda, os governos federal, estadual =
municipal propuseram peliticas & programas de habitagSe social na tentativa de atendé-la, assim como

projetos de intervengdo especificos em edificios encortigados.

Objetive da Pesquisa:

o objetivo geral do projeto € analisar a qualidade de projetos de intervengdo em cortiges para habitagdo
social aplicados em centros histéricos de cidades da Ameérica Latina a partir da proposigio de uma
metodologia com base na arquitetura dialogica & nos parametros de moradia adequada das Magoes Unidas
{1981}, através dos estudos de caso: Sdo Paulo (Brasil), & Buenos Aires [Argentina).

O's objetivos secundarios sio:

|} Identificar os pardmetros & seus valores nas dimensdes fisica, social & simbalica do contesxta;

I} Identificar os pardmetros & seus valores para analisar as dimensdes do projeto, construgio e
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uso social dos projetos de intervengdo em cortigos
escolhidos para estudo de caso;
I} ldentificar as relagies dialdgicas dos projetos de intervengdo em cortigos & seus contextos, nos seus

diferentes pardmetros de analise.

Avaliagao dos Riscos e Beneficios:

2 docurnentos "F"EI_INFDHMA@E!ES_E.&SICAS_EFD_FH{}JETD_1?3909&' preve:

Riscos: aos enfrevistados pedem se expressar por sua identificagdo plblica e por suas opinides, sujeitas a
constrangimentos, bem come o cansago fisica @ mental durante a entrevista.

Beneficios: Expressar seus posicionamentos e entendimentos com respeito ao tema tratade, de modo a
contribuir para o debate cientifico & académico scbre o mesmo.

O TECLE prevé riscos: constrangimentos por expressar sua identificagio pdblica ocu suas opinides, e
cansago fisico ou mental durante a aplicagdo do questionario. Mas, para diminuir a chance desses riscos
acontecerem, a aplicagdo do questionario ocorrerd com o maximo de cuidado, conforme local & data e
tempo de duracio consenfidos por vecé, ndc ultrapassande tempo a mais do que o necessario.

O TECLE também informa que para participar deste estudo vocé ndo vai ter nenhum custo, nem recebera
gqualgquer vantagem financeira. Apesar disso, se vocé tiver algum dano por causa das atividades gue
fizermos com voce nesta pesquisa, vocé tem direito a indenizagdo. Vocé tera todas as informacgies que
quiser sobre esta pesquisa & estara livre para participar ou recusar-se a paricipar. Mesmo que vocs gueira
participar agora, vocé pode voltar atras cu parar de participar a qualquer momento. A sua parficipacdo &
voluntiria e o fato de ndo guerer participar ndo vai trazer qualguer penalidade ou mudanga na forma em que
voce & atendido (a3). O pesquisador ndo vai divulgar seu nome. Os resultados da pesquisa estardo a sua
disposigdo quando finalizada. Seu nome ou o material que indigue sua participagie n3o serd liberado sem a

sua permissdo. Vood ndo sera identificade (a) em nenhuma publicacic que possa resultar.

Comentarios e Consideragbes sobre a Pesquisa:

Fara analise dos dados sera utilizada a técnica de Avaliagdo Pds Ocupagdo (APOD), com coleta de dados in
loco & questionarios para coletar dados dos moradores nas categorias: socioecondmicos, percepodo,
edificio, unidade, conforto e contexto imediato.

O projeto também prevé a utilizagdo de dades secundarios: fontes documentais e banco de dades
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online, além da propria literatura. As fontes incluem dados fornecidos pelos agentes financiadores e
executores dos projetos, em sitio eletrdnico dos responsaveis do projeto arquitetinico, dados de processos
da prefeitura, entre outros. Quanto & Manzana de San Franciseo, caso haja a impossibilidade de uma
pesquisa de campo, os dados utilizados serdo os fomecidos pelos financiadores e executores dos projetos,

assim como pegas graficas do projeto amuitstdnico.

Consideragies sobre os Termos de apresentagio cbrigatoria:

Todos os termas foram apresentados adequadamente

Recomendagoes:

nao ha

Conclustes ou Pendéncias e Lista de Inadequagoes:

Recomendagic de aprovagio do projeto

Consideragdes Finais a critério do CEP:

0 Coocrdenador do CEP, considerando:

1) o afraso no processe de avaliagdo do projeto de pesquisa pelo CEF;

2) o atendimento pleno das recomendagdes apresentadas pelo relator no primeino parecer;

3) a demanda de agilidade apontada pela pesquisadora; =

4) a aprovacdo do relator, aprova, "ad referendum”, o projeto de pesguisa.

Este parecer foi elaboradoe baseado nos documentos abaixo relacionados:

Tipo Documento Argquineo Postagem Autor Situagio
Informagdes Basicas| PE_IMFORMACOES_BASICAS_DO_F 20252021 Aceito
do Projeto ROJETS 1788098 pdf 15:35:04
Folha de Rosto folhaDeRosto. pdf 140772021 |Marcela Luana Swtti Aceito

11:46:38
Cutros ENTREVISTA_SEMIESTRUTURADA pd) 140772021 |Marcela Luana Suwtti Aceito
f 11:38:22
Outros QUESTIONARIO pdf 140772021 |Marcela Luana Sutti Aceito
11:37:51
TCLE ! Termos de | TCLE_QUESTIOMARIC. pdf 140772021 |Marcela Luana Swtti Aceito
Assentimento | 113722
Justificaftiva de
Auséncia
Declaragio de DECLARACAD_PESQUISADOR.pdf 1407/2021 |Marcela Luana Sutti Aceito
Pesquisadores 11:35:23
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Brochura 11:34:14
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TCLE { Termos de | TCLE_EMTREWVISTA. pdf 14/07/2021 |Marcela Luana Swtti Aceito
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Aprovado
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