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SILVA, Marcos Felipe Alves da. Analise dialégica da qualidade de habitacao social da
Parceria Publico-Privada na ambiéncia do Centro historico de Sao Paulo. 2020. 206 f.
Dissertacdo (Mestrado) - Curso de Arquitetura e Urbanismo, Faculdade de Arquitetura, Artes
e Comunicacao, Universidade Estadual Paulista Julio de Mesquita Filho, Bauru, 2020.

RESUMO

Um dos maiores desafios da sociedade brasileira é a resolucao do déficit habitacional
e a oferta de moradia popular com qualidade. Qualidade esta que entendemos pelo acesso
facilitado aos equipamentos e servicos coletivos presentes em seu contexto, que sao
necessarios a qualidade de habitagdo, como expressa a Carta de Atenas de 1933. Nas
décadas de 1980 e 1990, a Prefeitura de Sao Paulo sob forte pressao popular para atender a
demanda por moradia implementa os primeiros programas de habitacdo social no Centro:
territorio com infraestrutura urbana consolidada, sede das principais instituicdes e érgaos
publicos, do patriménio histérico e cultural edificados no municipio. Dentre os programas de
habitacdo social implementados, o mais recente é a Parceria Publico-Privada (PPP)
Habitacional da Agéncia Casa Paulista que objetiva a requalificagdo da ambiéncia do Centro
histérico, mediante a implementagcao de empreendimentos de Habitacao de Interesse Social
(HIS) e Habitagdo de Mercado Popular (HMP). O objetivo desta dissertacdo é analisar a
qualidade de habitacdo social do Programa PPP Habitacional e propor um instrumento de
andlise dessa qualidade em contextos histéricos (Centro histérico e ambiéncia), através do
estudo de caso do Residencial Sdo Caetano: projeto novo de HIS construido pelo Programa
PPP em 2016, e localizado no Bairro da Luz, no Distrito de Bom Retiro, na ambiéncia do
Centro histérico de Sao Paulo. A metodologia proposta tem como base a fundamentacgao
filosofica e tedrica da Dialogia na Arquitetura de Bakhtin, Ricoeur, Muntafiola e Zarate, que
relaciona o “Texto com seu Contexto”. Neste caso, o Texto é entendido pelo edificio
verticalizado de uso multifamiliar destinado a habitacéo social, e analisado em trés dimensdes
do Projeto, Construgdo e Uso social, que sao relacionadas aos aspectos de seu Contexto:
Centro historico (categorias fisico-geograficas, historicas, arquitetbnicas, urbanas, culturais,
ambientais e socioeconémicas) e do Programa habitacional (beneficiarios, condicées de
financiamento, contemplagdo de movimentos sociais, localizagcdo dos empreendimentos, e
diretrizes de projeto). Os resultados mostram que a qualidade de habitagao do Programa PPP
somente é atendida quanto a localizacdo dos empreendimentos de HIS, e a viabilidade
urbana, cultural e ambiental na ambiéncia do Centro histérico de Sao Paulo. P6de-se também
verificar que algumas diretrizes de projeto do Programa PPP n&o foram aplicadas na
construgédo do Residencial Sdo Caetano, assim como ndo foram atendidos os parametros a
seguir: relagdes harmoniosas com as construgdes envoltérias, fachadas e calgadas ativas,
uso misto no piso térreo, permeabilidade visual das fachadas, orientacdo solar satisfatéria,
instalacdo de placas solares e/ou coletores de agua pluvial, areas Uteis necessarias por
tipologia, mobilidrios compativeis aos usos dos comodos, e sistema construtivo flexivel que
possibilita alteracdes de layout nas unidades habitacionais. A partir dos parametros que nao
atenderam aos critérios de analise, foram propostas diretrizes de projeto para o
aprimoramento do Programa PPP Habitacional.

Palavras-chave: Habitacao social. Centro histérico. Dialogia na Arquitetura. Parceria Publico-
Privada.



SILVA, Marcos Felipe Alves da. Dialogical analysis of social housing quality of the Public-
Private Partnership in the ambience of Sao Paulo’s Historical Center. 2020. 206 p.
Dissertation (Master's Degree). Architecture and Urbanism course, School of Architecture, Arts
and Communication, Sdo Paulo State University, Bauru, 2020.

ABSTRACT

One of the big challenges for Brazilian society is the resolution of housing deficit and
the offering of popular housing with quality. Quality that we understand by easy access to the
collective equipment and services present in its context, which are necessary for the quality of
housing according to the Athens Charter of 1933. In the 1980s and 1990s, under strong
popular pressure to attend housing demand, the municipality of Sdo Paulo implements the first
social housing programs in the downtown area: territory with consolidated urban infrastructure,
head office of the main public institutions and departments, of historical and cultural heritage
built in the city. Among the social housing programs implemented, the latest one is the Public-
Private Partnership (PPP) Housing developed by the Casa Paulista Agency, which aims at the
requalification of the ambience of Sao Paulo’s Historical Center with the construction of new
buildings for social housing and popular market. The Dissertation aims to analyze the social
housing quality of the PPP Housing Program and proposes an evaluation instrument of this
quality applied in historical contexts (historical center and ambience), by using a case study of
the Residencial Sdo Caetano: a new social housing project built by the PPP Program in 2016,
which is located in the Luz Neighborhood of the Bom Retiro District in the ambience of Sdo
Paulo’s Historical Center. The proposed methodology is based on the philosophical and
theoretical foundation of Dialogism in Architecture from Bakhtin, Ricoeur, Muntafiola and
Zarate, that relates the “Text with its Context”. In this case, the Text is understood by the
vertical building of multifamily use, intended for social housing, and analyzed in three
dimensions of Project, Construction and Social use, that are related with the aspects of its
Context: the Historical Center (physical-geographical, historical, architectural, urban, cultural,
environmental and socioeconomic categories) and the Housing Program (beneficiaries,
financing conditions, contemplation of social movements, location of buildings, and project
guidelines). The results show that the housing quality of the PPP Program is only met in
relation to building locations, and urban, cultural and environmental viability in the ambience
of S&o Paulo’s Historical Center. It could also be verified that some of the PPP Housing
Program guidelines were not applied in the construction of the Residencial Sao Caetano, just
as the following parameters were not also met: harmonious relations with the surrounded
buildings, active fagades and sidewalks, mixed use on the ground floor, visual permeability of
facades, satisfactory solar orientation, installation of solar panels and/or rainwater harvesting
systems, required floor areas per typology, furniture suitable to the use of the rooms, flexible
construction system that allows layout modifications of the housing units. In relation to the
parameters that did not meet the analysis criteria, project guidelines for the improvement of
the PPP Housing Program were proposed.

Keywords: Social housing. Historical Center. Dialogism in Architecture. Public-Private
Partnership.
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1 INTRODUCAO

Este capitulo apresenta de forma breve a contextualizagao do déficit de habitacdo no
Brasil, a implementagdo dos programas de habitacdo social no Centro de Sao Paulo, a
justificativa de abordagem do tema “Habitagao social em Centros histéricos”, 0 embasamento
teorico e filosofico da Dialogia na Arquitetura como metodologia, bem como os objetivos e a
estrutura da pesquisa.

1.1 Contextualizacao da pesquisa

No Brasil, um dos grandes entraves sociais da administragéo publica é a resolugao
da demanda habitacional. Segundo dados estatisticos da Fundacao Joao Pinheiro (2018) e
do IBGE (2016) em 2015, a estimativa do déficit habitacional no pais correspondia a 6,355
milhdes de domicilios, dos quais 5,572 milhdes estao localizados em areas urbanas.

Na cidade de Sao Paulo, desde as décadas de 1980 e 1990, gestdes do municipio
buscam atender em parte a demanda por moradia com a implementacao de programas de
habitacdo social para a requalificagdo da area central (FRUGOLI JUNIOR, 2000; BONDUKI,
2010): territério que compdem a ambiéncia do Centro histoérico, que desde 1950 passa por um
processo de deterioracao (fisica, social e econdmica) provocada pelo desprestigio do mercado
imobiliario (RODRIGUES; CAMARGO, 2010).

Dentre os programas de habitacao social implementados na area central, destacam-
se 0 Programa de Atuacao em Corticos (PAC), Programa de Arrendamento Residencial
(PAR), Programa de Locagéo Social, Minha Casa Minha Vida (MCMV), e mais recentemente
o Programa Parceria Publico-Privada (PPP) Habitacional da Agéncia Casa Paulista. Os feitos
desses programas consistem em projetos de reabilitagao edilicia, ou projeto novo, destinados
as familias de baixa renda, através das modalidades de arrendamento ou financiamento
habitacional com subsidios pagos pelo poder publico.

Apesar dos programas implementados no Centro de Sao Paulo, verifica-se que o
déficit habitacional ainda persiste na cidade. Estudos estimativos do Plano Municipal de
Habitacdo de Sao Paulo de 2016 (PREFEITURA DE SAO PAULO, 2016) demonstram que o
déficit de moradia no municipio corresponde a 358 mil moradias, e ha 1.385 imoveis ociosos.
Dados da Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento, segundo a BBC Brasil (2018),
retratam que ano de 2018, a regiao central reuniu cerca de 708 iméveis vacantes e 90 edificios
ocupados por movimentos sociais.

Na presente pesquisa, aborda-se a tematica “Habitacdo social em Centros histéricos”
por considerar a oferta e a demanda de habitacdo a populacdo de baixa renda em areas

centrais consolidadas € com acesso aos principais equipamentos e servicos coletivos,
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necessarios para a qualidade de moradia.

Tema também de aporte ao aprimoramento da politica habitacional implementada no
Brasil, pois, compreende-se que a qualidade de habitagcdo ndo se restringe a unidade
habitacional (do nucleo familiar), mas ao seu contexto. Isto é, a moradia requer a presencga de
equipamentos e servigos coletivos, como escolas, postos de saude, transporte, comércios,
lazer, areas verdes, etc., necessarios para a qualidade de vida urbana como expressa a Carta
de Atenas de 1933 (IPHAN, 2014a). Além do direito a cidade defendido por Lefebvre (1969),
e o direito a moradia como estabelece a Constituicao brasileira de 1988 (BRASIL, 2015),

Dentre as pesquisas que permeiam o tema qualidade de habitagdo social dos
programas implementados no Centro de Sao Paulo, analisa-se que ha diversos estudos
publicados, como as produgdes de Diogo (2004), Tsukumo (2007), Salcedo (2007b), Shimbo
(2010), Gatti (2015), Martins (2016), Lucredi (2019), outras. Embora, sdo poucos os estudos
sobre o Programa PPP Habitacional na ambiéncia do Centro histérico de Sao Paulo
(PALLADINI, 2018).

Também, cabe destacar a importancia da abordagem da modalidade Public-Private
Parternships (PPPs) para a oferta de habitagdo social e requalificacao de centros historicos.
Segundo Brito e Silveira (2005) apesar de serem recentes os contratos de PPPs no Brasil, na
década de 1980 ja eram bastante implementados por diversos paises (mais desenvolvidos),
como Reino Unido, Estados Unidos, Canadd, Holanda, Portugal, Espanha, outros.

O Programa PPP Habitacional em Sao Paulo apresenta a proposta de requalificar a
ambiéncia do seu Centro histérico, mediante a producdo de unidades de Habitagdo de
Interesse Social (HIS) e Habitacdo de Mercado Popular (HMP), junto a iniciativa privada
(encarregada de prestar servigos ao setor publico no prazo de 20 anos). O Programa PPP foi
criado pela Secretaria da Habitacdo, através do Programa “Morar Bem, Viver Melhor”, e é
gerenciado pela Agéncia Casa Paulista. Dentre os empreendimentos implementados pela
PPP estado: Residencial Sao Caetano, Residencial Alameda Glete e Complexo Julio Prestes.

Na presente pesquisa de mestrado, a analise da qualidade de habitagao social em
contextos histéricos é realizada por multimétodos, tendo parte de sua fundamentagéo teérica
a filosofia da dialogia e cronotopo de Bakhtin (1988; 2018), hermenéutica e narratividade de
Ricoeur (2002), topogenisis de Muntafola (2000; 2001) e as sinergias de Zarate (2014) que
apresentam a relagao dialégica do “Texto com seu Contexto”. Sendo complementada com o
método Avaliacdo Pés-Ocupacao (APO) por reunir a andlise técnica do pesquisador (com
formacao em Arquitetura e Urbanismo) e dos usuarios (moradores).

Entende-se como Texto, o edificio de habitagdo social abordado em trés dimensdes
do Projeto, Construgdo e Uso social. O Contexto, compreende-se ao Centro histérico e o
Programa habitacional em estudo. A qualidade de habitacao social em contextos histéricos,
assim, é analisada através das relagdes dialégicas, ou Sinergias, do Texto com seu Contexto.



18

A fundamentacao filoséfica e tedrica da Dialogia na Arquitetura foi inicialmente
abordada pelo Professor Dr. Josep Muntariola, vinculado ao Programa de P6s-Graduacao em
Proyectos Arquitetonicos da Universitat Politecnica de Catalunya (UPC) em Barcelona, cujas
producdes datam desde 1980 com o grupo de estudos GIRAS', e em 2000 através de
publicagdes no periddico Arquitectonics: Mind, Land & Society. Desde 2013, a Dialogia na
Arquitetura é parte integrante do projeto de pesquisa “Arquitetura e dialogias: projeto,
construgéo e uso social’ da Professora Associada Rosio Fernandez Baca Salcedo, vinculada
ao Programa de Pds-Graduagao em Arquitetura e Urbanismo (PPGARQ) da Faculdade de
Arquitetura, Artes e Comunicacdo (FAAC) da Universidade Estadual Paulista “Julio de
Mesquita Filho” (UNESP).

1.2 Objetivo e objetivos especificos

O objetivo desse estudo é analisar a qualidade de habitacéo social do Programa PPP
Habitacional e propor um instrumento de andlise dessa qualidade em contextos historicos
(Centro histérico e ambiéncia), com base na fundamentacgao filosofica e teérica da Dialogia
na Arquitetura (BAKHTIN, 1988; 2018; RICOEUR, 2002; MUNTANOLA, 2000; 2001; ZARATE,
2014). Para isso, utiliza-se como estudo de caso a andlise do Residencial Sdo Caetano
(conjunto habitacional na categoria de projeto novo para HIS), construido pelo Programa PPP,
e localizado no Bairro da Luz, no Distrito de Bom Retiro, na ambiéncia do Centro histérico de
Séo Paulo.

Os objetivos especificos da pesquisa sao:

» Definir parametros (indicadores) para avaliar as relagdes do edificio de
habitagao social com seu contexto (Centro histérico e Programa habitacional);

= Avaliar o Centro histérico segundo os aspectos fisico-geograficos, histéricos,
arquiteténicos, urbanos, culturais, ambientais e socioeconémicos;

= Avaliar o Programa habitacional segundo o publico de beneficiarios, as
condi¢cdes de financiamento, a contemplagcdo de movimentos sociais, a
localizacdo dos empreendimentos, e suas diretrizes de projeto;

» Validar o instrumento proposto através da analise do edificio de habitacdo
social (estudo de caso), em relagcdo as dimensbes e 0s respectivos
parametros do: 1) Projeto: localizacdo, programa de necessidades,
funcionalidade e acessibilidade, padrées humanizadores, plasticidade
arquitetonica. 2) Construgcdo: sistema construtivo, materialidade das
fachadas, conforto ambiental, sustentabilidade construtiva, tipologias de

' Research Group on Architecture: Project, Territory and Society.
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habitacdo. 3) Uso social: a partir da avaliacdao dos usuarios (moradores),
analisa-se a viabilidade urbana, cultural e ambiental do Centro histérico, a
viabilidade social e econémica do Programa habitacional, e a avaliacao da
estética e o conforto ambiental do edificio em estudo.

A pesquisa, portanto, visa contribuir com investigagées sobre habitagéo social em
contextos histéricos e no emprego da Dialogia na Arquitetura como metodologia para a anélise
da qualidade de habitagdo. O produto deste estudo é enderecado a Agéncia Casa Paulista
para o aprimoramento do Programa PPP Habitacional na ambiéncia do Centro histérico de
Séo Paulo.

1.3 Estrutura da Dissertacao de Mestrado

A pesquisa foi estruturada em cinco segoes.

Referencial tedrico, que permeia os conceitos sobre Habitacdo e Centro histérico, a
Dialogia na Arquitetura para a compreensao das rela¢des do "Texto com seu Contexto", e os
métodos de intervengao para projeto novo em contextos historicos. Além disso, é abordado o
tema de habitagéo social no Brasil e os programas implementados no Centro de Sao Paulo
para o entendimento da politica habitacional no contexto nacional.

Metodologia, que apresenta os procedimentos metodoldgicos do instrumento
proposto para a andlise da qualidade de habitagdo social em contextos historicos, os
parametros considerados, e a forma de andlise dos resultados.

No Estudo de caso, é apresentado o Contexto, ou ambiéncia do Centro histérico de
Séo Paulo e o Programa PPP Habitacional, e o Texto, ou Residencial Sao Caetano (estudo
de caso: conjunto habitacional na categoria de projeto novo destinado para habitagédo social).

Os Resultados e discussfes sdo apresentados segundo as etapas do instrumento
metodoldgico e dos parametros considerados para a analise da qualidade de habitagédo social
em contextos historicos, através do estudo de caso, nas dimensdes do Contexto (Centro
historico e Programa habitacional), Texto (Projeto, Construcao e Uso social) e Sinergias.

Por fim, sdo elaboradas propostas de diretrizes projetuais para o aprimoramento do
Programa PPP habitacional na ambiéncia do Centro histérico de S&o Paulo, a partir dos

parametros considerados no instrumento de analise.
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2 REFERENCIAL TEORICO

Nessa secdo é apresentada a abordagem tedrica que norteia a compreensao da
Dialogia na Arquitetura, e os didlogos estabelecidos da habitacdo com seu Contexto (Centro
histérico e Programa habitacional). Esta relagcao € posta, uma vez que o estudo de caso se
refere a um edifico novo de uso multifamiliar para habitagcao social, no caso do Residencial
S&o Caetano do Programa PPP Habitacional, localizado na ambiéncia do Centro histérico de
Sao Paulo, no Bairro da Luz, no Distrito de Bom Retiro.

Também, é apresentado uma breve revisdo da politica habitacional do Brasil e dos
programas de habitacdo social implementados no Centro de Sao Paulo, e as recomendacoes
das Cartas Patrimoniais para intervencdes de projetos novos em contextos histéricos.

2.1 Dialogia na Arquitetura

Para o entendimento das relacées dialégicas na arquitetura, abordam-se os
conceitos filoséficos e tedricos sobre a dialogia e cronotopo de Bakhtin (1988; 2018), a
hermenéutica e narratividade de Ricoeur (2002), e a topogenesis de Muntafola (2000; 2001).

A Dialogia € compreendida pelo entendimento do contexto ideolégico, histérico,
social e cultural que envolvem e situam as relagdes sociais, ou seja, € o entendimento das
formas de comunicacao e linguagens utilizadas tendo em vista o contexto do qual estas foram
produzidas (BAKHTIN,1988; 2018). Isto é, a dialogia é o entendimento das condicionantes
contextuais envolvidas na linguagem ou formas de expresséao utilizadas pelo homem.

Podemos usar como exemplo a leitura de uma obra literaria de Machado de Assis
(1839-1908) produzida no século XIX. O leitor para compreender a mensagem do autor,
devera estar familiarizado ao contexto que esta obra foi escrita, como: o tipo de linguagem
empregada na época, a estrutura social, os acontecimentos marcantes da politica, economia,
cultura, etc.

A dialogia neste aspecto, subsidia a compreensao de textos tendo como base o
contexto do qual foram redigidos ou originados. Razao que o autor (BAKHTIN, 1988, p. 31-
38) assinala que todo dialogo no texto, ou relagédo entre sujeitos, sdo representativos de um
contexto.

Para Muntanola (1981; 2000; 2002) os conceitos filoséficos da dialogia de Bakhtin sao
fundamentais para compreender a relagdo da arquitetura com seu lugar. Neste sentido, a
arquitetura é entendida como “texto” na concepcao metaférica de linguagem arquitetonica, e
o0 “contexto” ao lugar da arquitetura, bem como os demais aspectos de sua influéncia
(sociedade, politica, economia, cultura, meio ambiente, etc.).

Segundo Holquist (2015, p. 16), o emprego do vocabulo “texto” para se referir a
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arquitetura nao necessariamente estd presente ou subentendido na producdo de Bakhtin
(1988; 2018). Embora, identifica-se ser um termo ja empregado entre os estudiosos da area,
como: John Ruskin “[...] the architecture of a nation is great only when it is as universal and
established as its language?®”; Louis Sullivan “[...] Architecture is a superb language where-with
man has expressed, through generations, the changing drift of his thoughts®. Também na
década de 1970 com o desconstrutivismo nas artes, arquitetos como Peter Eisenman
aplicaram o termo “literary context” para a interpretacédo da arquitetura como texto.

Text implies that the subject of study is something to be approached through
reading. The connection between the brute world, a novel, or a building and
its interpretation by a perceiver is a language read. Bakhtin himself has very
little to say about how to read buildings as such, but there are of course many
others who do. | mean, language has become, even for a total outsider to
architectural history, as | am, its clear the language, the language metaphor
has become a major issue in thinking about architecture in the 20th century*
(HOLQUIST, 2015, p. 16).

A arquitetura € compreendida como uma forma de expressdo, ou linguagem
construida com elementos sélidos, como tijolos, pedras, concreto, etc., no tempo e espaco, e
€ abordada por Ricoeur (2002) através dos conceitos de hermenéutica e narratividade. Para
este autor, a obra arquitetdnica € um texto que para ser lido e interpretado, deve-se considerar
a reunido de seus diferentes cronotopos® (conceito advindo de Bakhtin).

Ricoeur® (2002) ao visualizar a arquitetura como texto, identifica os seus diferentes
cronotopos em analogia as etapas para a elaboracdo de textos literarios, através das
dimensdes, ou cronotopos (de tempo-espaco), denominadas de: prefiguracao, configuracéo
e refiguracao.

A prefiguracéo refere-se ao tempo em que o escritor pensa e reflete sobre as suas
ideias para escrever a obra. A configuracédo € o tempo da escrita da obra, ou seja, da redacao

2Tradugéo realizada pelo autor: a arquitetura de uma nagdo somente é grande quando & "universal" e
estabelecida como sua linguagem.

STradugéo realizada pelo autor: arquitetura é uma linguagem soberana, onde e com que 0 homem tem
expressado através de geragdes, as mudangas de seus pensamentos.

4Tradugéo realizada pelo autor: O texto implica que o assunto do estudo seja algo a ser abordado
através da leitura. A conexdo entre 0 mundo real, um romance ou um edificio e sua interpretagdo por um
observador é uma forma de expresséo de linguagem. O préprio Bakhtin tem muito pouco a dizer sobre como ler
edificios, embora existam muitos que o fazem. Quero dizer, a linguagem tem se tornado, mesmo para estudiosos
que ndo séo da area da histoéria da arquitetura, uma expressao de linguagem metaférica importante para o
pensamento e reflexdo no campo da arquitetura no século XX.

5 Por cronotopo, entende-se a jungdo dos termos gregos “kronos”, que significa tempo, e “topos” que
significa lugar. Bakhtin (2018) utiliza o termo porque identifica na literatura a conexao intrinseca das relacées
temporais e espaciais expressadas artisticamente no texto.

6 Paul Ricoeur (1913-2005) foi um pensador francés do periodo posterior & Segunda Guerra Mundial,
cujos estudos se deram na filosofia da linguagem apoiados em outros pensadores, como Karl Marx (1818-1883),
Friedrich Nietzsche (1844-1900) e Sigmund Freud (1856-1939) (CHAMMA; SALCEDO, 2016, p. 18). Seus
trabalhos (Teoria do discurso, Teoria do texto, Teoria da leitura do texto, etc.) tiveram importantes contribuigbes
em diversas areas, abrangendo temas da filosofia, linguistica, educagéo, psicologia, historia, e até mesmo
interpretagdes na arquitetura.
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e desenvolvimento da narrativa. E a refiguracao condiz ao tempo de leitura e releitura da obra
literaria, isto é, a interagao do leitor com o texto (RICOEUR, 2002).

A linguagem arquiteténica € assim, compreendida como o registro da meméria no
espaco construido, sendo a arquitetura analoga ao ato de narrar, como para o ato de construir,
assumindo a concepgao de tempo condensado no espago, o que Ricoeur (2002, p. 10-11)
entende como a narratividade: “[...] I'architecture serait a I'espace ce que le récit est au temps,
a savoir une opération configurante; un parallélism entre d'une parte construire, donc édifier
dans I'espace, et d'autre part raconter, mettre en intrigue dans le temps””.

Entende-se, dessa forma, que as dimensdes da hermenéutica e narratividade do
texto literario, de prefiguracdo, configuragéo e refiguragdo, sdo concomitantes as fases da
concepgao do texto arquitetdnico, do “Projeto”, “Construgao” e o “Uso social’.

Para Muntanola (2001), a fase do Projeto corresponde ao tempo em que o arquiteto
pensa, rabisca e reflexiona sobre suas ideias no espaco (papel). A Construcao, refere-se ao
tempo em que o projeto “sai do papel”’ e “ganha vida”, ou seja, a obra em si, a fase de erguer
paredes, estruturas, instalagées, etc. Enquanto, que o Uso social, condiz ao pensamento
heideggeriano do “habitar”, isto é, aos usos, ocupacoes e percepgdes do ambiente construido
pelo homem.

Assim, através dos conceitos de Bakhtin (2018) e Ricoeur (2002) é possivel identificar
diferentes cronotopos (camadas de tempo-espaco) para a leitura (narratividade) e
interpretacéo (hermenéutica) de obras arquiteténicas, como aborda Muntafola (2000) para a
compreensao da topogenesis na arquitetura.

O significado etimolégico da palavra topogenesis advém do grego, “topos” que se
refere & lugar, e “génesis” & origem. Segundo o autor (MUNTANOLA, 2000) a topogenesis, é
a génese do “lugar para viver”, a qual é compreendida segundo as dimensdes hermenéuticas
de Ricoeur (2002), projeto (prefiguracdo), construgdo (configuracdo) e wuso social
(refiguragao). Dimensdes identificadas como concomitantes a triade vitruviana (firmitas,
utilitas, venustas®), aos tempos: mental, cosmoldgico, e histérico-social na arquitetura.

Entende-se como tempo mental: a dimensao temporal que corresponde a esfera
psicoldgica da representacao do lugar (o desenho), ou seja, 0 tempo que o arquiteto projeta
suas ideias. Tempo cosmoldgico: a dimensao temporal do universo fisico, da construgao do
lugar na arquitetura. Tempo historico-social: refere-se a dimensao cultural e social do uso e
ocupagao do ambiente construido pelo homem, ou seja, o habitar.

Para os autores (MUTANOLA, 2000; MUNTANOLA; SAURA, 2011; MONTANER,
2013), o arquiteto que interpreta as caracteristicas do contexto, produz projetos com a

7 Tradugéo realizada pelo autor: a arquitetura seria no espago o que o relato é para o tempo, isto é, uma
operagao de configuragdo; um paralelismo entre construir e edificar no espago, de narrar e registrar no tempo.
8 Tradugao realizada pelo autor: solidez, utilidade e beleza.
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“modernidade especifica”: arquiteturas que se alinham as especificidades da historia, cultura,
economia e sociedade do lugar de sua implantagdo. Muntanola (2000) neste sentido,
compreende que para uma obra apresentar a modernidade especifica, todas as suas
dimensdes (projeto, construcao e uso social) devem ser estruturadas através da ética, l6gica
e estética no processo projetual.

A ética corresponde a compreensao da estrutura social, da politica, leis, etc., que
fazem parte do contexto. A ldgica, refere-se a compreensdo da “visao de mundo”, de
raciocinio, que os habitantes/usuarios do lugar possuem (o entendimento da cultura). A
estética condiz a assimilagao da génese do lugar, através das dimensdes: poética, retdrica e
hermenéutica (MUNTANOLA, 2000).

Como poética na arquitetura, entende-se pelo processo criativo do arquiteto na
concepcgao do projeto, ou seja, suas intengdes e ideias (como o fazer de um poema). A retérica
refere-se a etapa posterior do desenvolvimento do projeto, 0 momento que o arquiteto utiliza
da arte de argumentagao para explicar e defender suas ideias sobre a obra. A hermenéutica
€ arte de interpretar, ler, compreender o texto (a arquitetura ja concebida) com a
caracteristicas de seu contexto (MUNTANOLA, 1981; 2000).

Para facilitar a compreensao da topogenesis, na Figura 1 e Quadro 1 sao
apresentadas as associagcbes de cada conceito (ou palavras-chave) que estruturam a teoria
sobre a génese do lugar para viver na arquitetura (MUNTANOLA,1981; 2000; 2001).
Concepgdes cujos embasamentos tedricos se desenvolvem a partir da dialogia e cronotopo
de Bakhtin (1988; 2010; 2018), e hermenéutica e harratividade de Ricoeur (2002).

Figura 1: Conceitos da obra Topogenesis de Muntafiola (2000)

Retodrica

Poética Hermenéutica

Estética

Logica (ciéncia)

Tempo mental Prefiguragdo

‘Tempo cosmoldgico CONSTRUQAO Configuracédo

‘ Tempo histérico/social USO SOCIAL Refiguragdo

Fonte: Elaborado pelo autor.
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Quadro 1: Triade da Topogenesis

Dimensoées Estética Etica Légica (ciéncia)
Projeto (prefiguracao ,
Jeto (prefiguragao) Poética Etica Epistemologia
Tempo mental
Construcao (configuragao) Principios Leis e cédigos Ciéncia natural e
Tempo cosmoldgico estéticos urbanos tecnologia
Uso social (refiguragéo) . . . .
o . Retorica Politica Ciéncia social
Tempo histérico-social

Fonte: Muntanola (2002. p. 33). Organizado e adaptado pelo autor.

Assim, tendo como fundamentacdo tedrica a Dialogia na Arquitetura (a relagéao
dialégica do Texto com seu Contexto), é que buscamos compreender e assimilar a qualidade
de habitacao social na ambiéncia de centro historico.

Neste caso, o Texto se refere ao Residencial Sao Caetano (estudo de caso: edificio
de habitag&o social do Programa PPP), analisado segundo as dimensdes do Projeto (tempo
mental; prefiguragcao), Construcdo (tempo cosmoldgico; configuragdo) e Uso social (tempo
histérico-social; refiguragéo). E o Contexto, ao Bairro da Luz, no Distrito de Bom Retiro
(ambiéncia do Centro histérico de Sao Paulo) e o Programa PPP Habitacional.

2.2 Centro histérico e ambiéncia (contexto): espaco de inclusao social

Para depreender-se sobre o didlogo do habitar e seu lugar em contextos historicos,
€ necessario que sejam abordados conceitos norteadores sobre centros histéricos e sua
ambiéncia. Assim, antes de definir o que sdo centros histéricos, é importante ressaltar a
diferenca de centros urbanos.

Centros urbanos sao areas reconhecidas por suas atividades econbémicas, ou
centralidades onde ha concentragdo de comércio e servigos (SALCEDO, 2003, 2007a).
Enquanto, que centros historicos remetem as centralidades e as categorias historica, urbana,
arquiteténica, econémica, social e administrativa de urbanidades.

Para Salcedo (2007a, p. 15), os centros histéricos sao:

[...] estruturas urbanas e arquitetbnicas que expressam as manifestacdes
politicas, econdmicas, sociais, culturais e tecnoldgicas, das formacgdes
sociais dos diferentes periodos historicos, por meio dos quais evoluiu,
estruturas unitarias ou fragmentarias, ainda que se tenham transformado ao
longo do tempo e se apresentam como testemunhos de civilizagoes do
passado (SALCEDO, 2007a, p. 15).

Da mesma forma, entende-se que centros histéricos além de representarem o

tracado inicial da cidade, sdo areas onde se verificam “[...] as edificacdes dos diversos estilos
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e periodos histéricos através do qual evoluiu a cidade” (SALCEDO, 2003, p. 8), ou seja, todos
os edificios presentes de épocas e usos diferentes, além de obras, monumentos e instituicées

importantes que constituem o contexto social e historico de sua formagéo.

[...] tudo aquilo que expressa relevancia na vida social e cultural de uma
comunidade, e ndo somente, os fragmentos mais antigos ou aqueles
vinculados a um acontecimento “histérico”, mas também aqueles
relacionados com edificagbes civis, pensando que somente aquelas
edificagbes de carater politico e religioso teriam importancia “histérica”
(SALCEDO, 2003, p. 8).

Segundo Maricato (2008, p. 140), os centros histéricos “[...] sdo dadas pelo
patrimdnio ‘banal’ ou ‘comum’. Este fornece partes dos padrdoes de parcelamento do lote,
tipologia de construcgéo, relacao dos imdveis com a rua, materiais construtivos, detalhes de
adornos, etc.”. A Carta do Restauro de abril de 1972 (IPHAN, 2014f, p. 16) salienta o valor
histérico de tais areas como testemunhas de civilizacoes:

[...] levam-se em consideracao ndo apenas o0s antigos centros urbanos, assim
tradicionalmente entendidos, como também, de um modo geral, todos os
assentamentos humanos cujas estruturas, unitérias ou fragmentarias, ainda
que se tenham transformado ao longo do tempo, hajam se constituido no
passado ou, entre muitos, os que eventualmente tenham adquirido um valor
especial como testemunho histérico ou caracteristicas urbanisticas ou
arquiteténicas particulares.

Sua natureza histérica se refere ao interesse que tais assentamentos
apresentaram como testemunhos de civilizagbes do passado e como
documentos de cultura urbana (IPHAN, 2014f, p. 16).

Do mesmo modo, entende-se que os centros historicos sdo também os espagos onde
se viabilizam os interesses de grupos sociais e a promogao cultural. Por isso, a permanéncia
e inclusdo social sdo condicbes fundamentais e necessarias para a implementacao de
politicas publicas, como a provisao de habitagédo social.

Salcedo (2003) destaca a habitagdo em centros histéricos, como:

Uma das fungdes das cidades e dos centros histéricos desde sua origem é a
residencial. A funcéo residencial é o abrigo ou habitat do homem, o palco
permanente das atividades de descanso, lazer e servicos em geral dos
usudrios ligados aos habitos e praticas de uma sociedade, sendo a
arquitetura seu espaco construido. Como tal, a arquitetura residencial é a
testemunha viva das manifestacbes sociais e culturais das geracdes
anteriores e de nossa, sendo de fundamental importancia sua salvaguarda
(SALCEDO, 2003, p. 1).

Também, pode-se interpretar no ambito das politicas publicas de promogao de
habitacdo social, que para a salvaguarda de centros histéricos as agdes do poder publico
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devem ser pautadas pela permanéncia e ocupacao residencial. De acordo com a Resolugéao
de Sao Domingos, de dezembro de 1974 (IPHAN, 2014i, p. 1):

A salvagéo dos centros histéricos € um compromisso social além de cultural
de se fazer parte da politica de habitagéo, para que nela se levem em conta
0s recursos potenciais que tais centros possam oferecer. Todos os
programas de intervencao e resgate dos centros histéricos devem, portanto,
trazer solugdes de saneamento integral que permitam a permanéncia e
melhoramento da estrutura social existente (IPHAN, 2014i, p. 1).

Na Carta de Petropolis de 1987 (IPHAN, 2014d, p. 1), é ressaltada nas
recomendacgdes para Sitios Historicos Urbanos (SHU), que as medidas para a salvaguarda
de centros histéricos e sua ambiéncia, processam-se através da funcao residencial e demais
usos e ocupacao de solo destas areas.

Sendo a polifuncionalidade uma caracteristica do SHU, a sua preservagéo
nao deve dar-se a custa de exclusividade de usos, nem mesmo daqueles
ditos culturais, devendo, necessariamente, abrigar os universos de trabalho
e do cotidiano, onde se manifestam as verdadeiras expressdes de uma
sociedade heterogénea e plural. Guardando essa heterogeneidade, deve a
moradia construir-se na funcao primordial do espaco edificado, haja vista a
flagrante caréncia habitacional brasileira. Desta forma, especial atengao deve
ser dada a permanéncia no SHU da populacao residentes e das atividades
tradicionais, desde que compativeis com a sua ambiéncia (IPHAN, 2014d, p.

1).

Em relagédo ao conceito de “ambiéncia de centro histéricos” ou “ambiéncia histérica”,
no documento Recomendacdes de Nairdbi, de novembro de 1976 (IPHAN, 2014h, p. 3),
entende-se como: “[...] quadro natural ou construido que influi na percepcao estatica ou
dindmica desses conjuntos, ou a eles se vincula de maneira imediata no espago, ou por lacos
sociais, econdmicos ou culturais”.

Para Viegas e Teixeira (2017, p. 32), a ambiéncia de centro historico se relaciona
com “[...] a harmonia na integragdo de um bem cultural entre suas partes e o seu entorno,
independente da escala, entendendo essa harmonia como as vinculagdes historicas, de uso,
sociais, econdmicas, culturais, entre outras”.

A ambiéncia historica remete as areas que nao necessariamente sao determinadas
e delimitadas em mapas, zoneamentos, codigo urbanos, etc., mas aos espagos da cidade que
sao reconhecidos (social e culturalmente), através de percepgoes, interagbes e vivéncias
imateriais proximas ao centro historico.

Em geral, conclui-se que centros historicos e sua ambiéncia sao areas que além de
abrigarem as fungdes econdmica e residencial, também reinem as sedes de administragdes

publicas (departamentos, 6rgaos, secretarias, etc.), e do patriménio historico edificado.
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Centros historicos e sua ambiéncia sdo zonas centrais onde se desenvolvem as
interacdes e vivéncias de diferentes grupos sociais, e por isso sao areas que exigem a
implementacéo de politicas publicas para a inclusao e justi¢a social. Em suma, sao territorios
que além de atestarem os tracados inicias das cidades, apresentam a fungao residencial na

sua origem.

2.3 Habitacao (texto): o habitar na arquitetura

A abordagem cientifica sobre a habitacao abrange diversas areas do saber. Segundo
Muntanola (1973, p. 30), entendemos a habitacao na arquitetura através das relagdes que o
homem possui no lugar que o habita: “[...] la I6gica del lugar marca siempre la medida bajo la
cual la humanidad es capaz de representarse a si misma y asi empezamos a estar ya muy
cerca del corazon de la arquitectura como lugar para vivir®”.

Para Bachelard (2008) a habitacao € o espaco de resguardo e protecdo dos anseios
do homem no presente, passado e futuro. No ambiente doméstico da moradia, é que os
pensamentos, lembrancgas e sonhos se integralizam: o devaneio.

s

Ja Pallasmaa (2017, p. 17-18), ressalta que a habitacao é “[...] uma expressao da
personalidade do morador e de seus padrdes de vida Unicos”; “[...] um conjunto de rituais,
ritmos, pessoas e rotinas do dia a dia”, que “[...] possui uma dimensao gradual da adaptacéo
da familia e do individuo ao mundo”. Para o autor, a habitacao constitui a ideia de lar.

Para Salcedo (2011, p.163), a esséncia de habitar nos tempos atuais € viver com
satisfacdo em lugares ou arquiteturas com tecnologias adequadas ao servigo social,
confortaveis, saudaveis, seguras, integradas ao contexto imediato arquiteténico, adequadas
as condicoes fisico-geograficas e a realidade cultural de seus usuarios.

Segundo Rapoport (1969, p. 61), a habitacdo é entendida como produto da cultura,
pois o habitar além de abranger as necessidades basicas dos seres humanos, como comer,
beber, dormir, etc., também esta associado aos meios de como isto se processa. Razdo que
o habitar € um fato antropoldgico na filosofia existencial de Heidegger (1988).

Pisetta (2014, p. 37), com base na filosofia heideggeriana, entende que o habitar é
fundamentado nas diferentes maneiras do homem de “ser”, se comportar, inventar e,

compreender-se no espaco que o habita.

[...] o modo de habitagdo que corresponde ao ser humano nao €
compreendido como “estar dentro de algo”, ou seja, eu estou dentro da casa,
esta esta dentro da cidade, e assim por diante. Habitar, ser, é, segundo o
filosofo, ser-no-mundo (in-der-Welt-sein). Designa uma relagdo basica e

9Tradugdo pelo autor: A ldgica do lugar sempre marca & medida que a humanidade é capaz de se
representar, e assim iniciamos a estar perto do coragdo da arquitetura como lugar para viver.
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fundamental: o ser humano ndo pode ser sem ser num mundo, num espaco,
numa relagdo ou vida possivel. Isto de um ponto de vista ontolégico ou
existencial (PISETTA, 2014, p. 37).

Ao passo que Segaud (2016, p. 97), compreende o habitar como um fenémeno geral
da antropologia e sociologia. Para a autora, do mesmo modo que héa diversas maneiras de
habitar, existem diferentes individuos com diferentes personalidades e visées de mundo.

A anadlise antropolégica mostrou que, independentemente do grau real de
apropriagdo, o habitar ultrapassa amplamente o quadro de uma simples
funcdo. Primeiro, é indissoluvelmente vinculado a outras zonas de
cotidianidade: a “vida de tatame” impde mobiliario, sapatos, um conjunto de
gestos muito diferentes daqueles da “vida de cadeira”. Em seguida, o habitar
inclui a relacdo com a natureza, gracas ao jardim, em contato com o qual se
pode fazer a “faxina do coragéo”; ele supde um todo coletivo, mais ou menos
estruturado, a familia. E esse conjunto natureza e sociedade formam um
microcosmo [...]. O habitar surge assim como pratica de uma estética e de
uma ética social, uma arte de viver coletivamente, segundo ritos, a relagéo
com o outro, com a natureza, num microcosmo. Tal microcosmo, por fim, é
diretamente vinculado ao espago doméstico invisivel, isto é, o dos ancestrais
(BEL' 1980 apud SEGAUD, 2016, p. 131).

Neste estudo, apreende-se que a habitagcao e o habitar estdo também vinculados a
vida na cidade (contexto). Razdo que Mourédo e Cavalcante (2011, p. 208) entendem que a
identidade humana é construida pelas interacdes dos individuos com seus entornos pessoal,
fisico e social.

Para Sennett (2018, p. 25), quando estamos em um determinado bairro e esse lugar
faz com que nos sentimos em casa: “[...] o ambiente fisico parece decorrer da maneira como
habitamos e de quem somos”.

Também, do mesmo modo, como dizia o arquiteto brasileiro Jodo Batista Vilanova
Artigas (1915-1985): “a casa n&o termina na soleira da porta” (FICHER'!, 1972, s. p., apud
DIAS, 2016, p. 86). Coelho e Pedro (2013, p. 315) consideram, que:

O habitar deve ser entendido numa perspectiva ampla, como uma entidade
que se prolonga, sequencialmente, da casa a cidade, e vive no microtecido
urbano das cadeias de vizinhangas que constituem o continuo de uma cidade
estimulante e coesa. Essa continuidade tem de ser estrategicamente
pontuada e vitalizada por equipamentos de convivéncia, desenvolvida numa
conjugacdo de espagos de uso publico, construtores de uma cidade
genericamente  constituida  por circunvizinhangas agradavelmente
residenciais, urbanamente amigaveis e integrando uma estimulante
diversidade de solucbes habitacionais e cenarios urbanos (COELHO;

10 J. Bel, L’espace dans la société urbaine japonaise, Paris, Publications Orientalistes de France,
1980.

" FICHER, Sylvia. Subsidios para um estudo do Conjunto Zezinho Magalhides. TGl
(Graduagao) — Faculdade de Arquitetura e Urbanismo, Universidade de Sao Paulo, Sdo Paulo. 1972.
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PEDRO, 2013, p. 315).

A habitacdo neste panorama é compreendida pelas relagdes que possui com seu
contexto. Pois, além do ndcleo familiar, habita-se também o espaco urbano. Concepgao que
se concilia ao pensamento critico de Lefebvre (1969) ao direito a cidade: espaco de uso
democratico configurado por lutas sociais e construido pelos cidadaos.

2.4 Habitacao social no Brasil e no Centro histérico de Sao Paulo

No Brasil, somente no ano de 2000 o direito a moradia passou a ser assegurado na
Constituicdo de 1988. Direito social presente na Emenda Constitucional n® 90, de 15 de
setembro de 2015:

Art. 62 Sao direitos sociais a educacao, a salde, a alimentagéao, o trabalho, a
moradia, o transporte, o lazer, a seguranca, a previdéncia social, a protegao
a maternidade e a infancia, a assisténcia aos desamparados, na forma desta
Constituicao (BRASIL, 2015, online, grifo nosso).

Segundo Bonduki (2011), antes e durante a década de 1930, as classes média e
baixa para ter acesso a habitacdo dependiam do grupo rentista (proprietarios de iméveis
locatarios) que autorregulamentavam os precos das residéncias no mercado de alugueis. Até
que, durante o governo populista e ditatorial de Getulio Vargas (1883-1954), houve a
instauracao de medidas de “controle” para esta situacao, através das Leis do Inquilinato.

O congelamento de alugueis provindos desta lei, Bonduki (2011, p. 234-237) explica
que foi orquestrado para o crescimento da economia do pais e nao para a melhoria das
condi¢cdes de habitagado, da populacao de baixa renda, como era propagado.

Das acdes realizadas por Getulio Vargas'?, foram feitos: investimentos no recente
parque industrial; congelamento salarial do operariado; e Estado como investidor no segmento
habitacional, a fim de destituir o setor rentista que nao contribuia para o avango econémico
do pais (BONDUKI, 2011).

Também, juntamente a tais medidas, Bonduki (2011) apresenta que passaram a ser
criadas condi¢cdes para que a classe operaria (a maior parcela de eleitores de Vargas)
pudesse ter acesso a moradia, através do financiamento e aquisicdo da casa prépria' em
areas da periferia, ou seja: o trabalhador passou a ser o responsavel por garantir e construir
sua propria habitagao.

12 Getulio Vargas foi presidente do pais durante os anos de 1930 a 1945: periodo retratado na historia
do Brasil como de “Era Vargas”.

13 Criava-se a partir deste periodo, ideias ilusérias de “prosperidade social” e “qualidade de vida”
associados a casa propria (ainda que situada em areas sem infraestrutura e servigos publicos) (BONDUKI, 2011).
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Kowarick (1979, p. 31) em andlise critica a este quadro politico, social e econémico
instaurado no pais na década de 30, aponta que:

A partir de entdo surge no cenario urbano o que passou a ser designado de
“periferia”: aglomerados distantes dos centros, clandestinos ou ndo, carentes
de infraestrutura, onde passava a residir crescente quantidade de méo de
obra necesséria para fazer girar a maquinaria econémica. (KOWARICK,
1979, p. 31).

No ano de 1946, é instituida a Fundagdo da Casa Popular'* (FCP) durante a
presidéncia de Eurico Gaspar Dutra (1883-1974), entre os anos de 1946 a 1951, sendo o
primeiro 6rgao nacional para a provisao de moradia popular mediante a aquisicao da “casa
propria”.

Em 1964 com a instauracdo do regime militar os trabalhos da FCP e Institutos de
Aposentadorias e Pensdes’® (IAPs) s&do encerrados, institucionalizando uma politica
habitacional centralizada com a criacao do Banco Nacional da Habitacao (BNH) e o Sistema
Financeiro da Habitagdo (SFH), através da Lei n.? 4.380 de 21 de agosto de 1964 (BONDUKI,
2011, p. 1176-122; BOLAFFI,1982, p. 50).

As acdes empreendidas pelo BNH a vista da producao de moradia popular, segundo
Maricato (1982, p. 80-81), deram-se em sentido contrario a enorme caréncia e demanda por
habitacdo no pais durante a segunda metade do século XX.

Progressivamente a partir de sua criacao, o BNH afastou a aplicacéo de seus
recursos financeiros na habitacao popular para investi-los em habitagbes de
alto e médio custo e ainda para obras de infraestrutura (transporte,
saneamento, equipamentos urbanos, drenagem), buscando evidentemente
atingir um mercado com poder aquisitivo que pudesse fazer frente aos pregos
dos imdveis e as taxas de juros e corregdbes monetarias que aumentam
anualmente mais do que o aumento do saldrio minimo. (MARICATO, 1982,
p. 80-81).

Para Bonduki (2011, p. 317-318, grifo nosso), a politica habitacional desenvolvida a
partir de 1964 pelo BNH significou para a arquitetura brasileira “[...] um divércio entre
arquitetura e moradia popular, com graus de repercussdes na qualidade do espaco urbano”.

4 Apresenta resultados inexpressivos em seus 18 anos de atuagdo, que em face ao déficit habitacional
existente no pais, a FCP entregou apenas 18.132 unidades habitacionais (RODRIGUES, 2006).

15 Os empreendimentos produzidos com fundos dos IAPs n&o tinham como destino a produgéo de
moradia popular. Neste organismo, buscava-se a obtencdo de lucro através de investimentos na construgéo e
comercializagao imobilidria. Os IAPS néo desenvolveram, portanto, uma politica habitacional no pais (BONDUKI,
2011).
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Muitos dos empreendimentos'® produzidos para a populagéo carente apresentaram péssimas
qualidades (construtiva, de localizagdo, e arquiteténica), os chamados “projetos-carimbo”
(edificios replicados no lote).

Em resumo, durante os anos 1940 e 1980 no Brasil, consolida-se o modelo "centro-
periferia”. Centro, territério onde as classes média e alta se concentravam, e Periferia, onde
a populacao pobre se aglomerava em condi¢cbes precarias de habitagdo, em areas distantes,
segregadas da vida urbana e dos servigos publicos (CALDEIRA, 2000).

Com o fim do regime militar e a extingdo da politica habitacional do BNH e SFH, a
democracia é instaurada com a Constituicado de 1988 do Brasil, ficando estabelecido que o
objetivo da politica urbana é o ordenamento e desenvolvimento das fung¢des sociais da cidade,
e a garantia do bem-estar dos habitantes. A politica de habitagdo assim, descentraliza-se da
esfera federal e passa a ser cargo de instancias estaduais e municipais.

Na cidade de Sao Paulo ap6s a Constituicdo de 1988 e o fechamento do BNH,
resolugdes para a demanda por habitagdo popular passaram a ser tratadas pela Companhia
de Desenvolvimento Habitacional e Urbano (CDHU), fundada com o nome de Caixa Estadual
de Casas para o Povo (CECAP), em 1949, por Adhemar de Barros, e nomeada em 1989 de
CDHU (BONDUKI, 2011).

Durante as décadas de 1980 e 1990, a cidade passou pelo processo de
metropolizagdo, ocasionando “[...] um crescimento populacional exponencial que pode ser
avaliado pelo crescimento ocorrido entre 1890 e 1900, quando passa de 64.934 para 239.820
habitantes” (BIANCHINI; SCHICCHI, 2009, p. 14), em consonancia ao crescimento horizontal,
sem o devido planejamento urbanistico e ambiental.

O déficit de moradia agravou-se no ano de 1980, levando a populagédo pobre,
imigrante e operaria a recorrer a ocupacao de edificios encorticados da area central de Sao
Paulo. Conforme Schor e Borin'” (1997, p. 154 apud BIANCHINI; SCHICCHI, 2009, p. 14): “A
criagdo de novos corticos acompanhou as transformagdes urbanas, com a destruicao de
armazéns e antigos cinemas e o abandono de velhos casardes no centro, gracas a grande
valorizacao de outras areas da cidade”.

Neste panorama, desenvolveram-se 0os movimentos sociais em resposta a escassez
de moradia e amparo estatal; além de ocupagdes em prédios abandonados da area central,
e 0 apoio de grupos politicos de esquerda como o Partido dos Trabalhadores (PT). Estes, em

6 No municipio de Guarulhos, regido metropolitana de Sdo Paulo, temos um exemplo de projeto
arquiteténico de moradia popular construido na década de 60 através do BNH, o Conjunto Habitacional Zezinho
Magalhaes Prado, projeto de Jo&o Vilanova Artigas, Fabio Penteado e Paulo Mendes da Rocha. Empreendimento
cuja qualidade arquitetnica e habitacional € comprovada por diversos estudos (AUGUSTO; GUADANHIM, 2016;
DIAS, 2016; MEDEIROS, 2014), mas um caso de excegdo, no montante das obras produzidas durante o regime
militar no pais (1964-1985).

17 Schor, S. M. e Borin, M. do E. S. (1997). Corticos Adaptados e Concebidos na cidade de Sio
Paulo. Flexibilidade, Empregabilidade e Direito. Sdo Paulo: s.n.
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busca de melhorias e reformas na estrutura politica, social e econémica da cidade e do pais,
e da qualidade de moradia (NEUHOLD, 2016, p. 27-29; NOBRE; BOMFIM, 2002, p. 68).

Com as mudangas politicas ocorridas ao longo da década de 80, alguns
elementos passaram a ser percebido como essenciais a habitagéo, ou seja,
a localizagcdo, a presenca dos equipamentos publicos, como escolas,
hospitais, transportes, equipamentos de lazer, acesso, qualidade do espago
e do desenho urbano, e, principalmente, a permanéncia da populacédo
demandada, como também a participacdo da populagdo no processo de
elaboracao do projeto, financiamento e obra (NOBRE; BOMFIM, 2002, p. 68).

D’Ottaviano (2014, p. 259) apresenta que em 1994 foi criado o Fundo Municipal de
Habitacdo (Lei n® 11.632 em 22 de junho de 1994) com objetivo de “[...] captar recursos
orgamentarios e nao orcamentarios (resultantes, por exemplo, das operagdes urbanas), como
forma de financiar a producgao habitacional de interesse social”.

Acerca dos programas de habitagdo social realizados no centro de Sao Paulo, pode-
se analisar que se iniciaram na gestdo municipal de Luiza Erundina (1989-1992) do PT, [...]
que vinha de uma militAncia histérica nos movimentos de moradia” (AMARAL, 2002, p. 17),
tendo como planos em seu mandato na “[...] ‘inversdo de prioridades’ e investimento na
periferia e areas pobres da cidade” (MARTINS, 2011, p. 68).

No contexto da administracdo municipal de Luiza Erundina, consolidaram-se os
canais de participacao popular para a tomada de decisdes do poder publico, desenvolvendo
uma politica de provisdo de moradia através do Fundo de Atendimento a Populagdo Moradora
de Habitacdo Subnormal (FUNAPS), em vazios urbanos dotados de infraestrutura, com a
ajuda comunitaria entre profissionais, universidades, estudantes e moradores de movimentos
sociais preocupados com a questao da moradia na cidade (AMARAL, 2002; RODRIGUES,
2006).

Quanto aos programas e projetos de habitagao social na area central implementados
na gestao de 1989 e 1993, tem-se a desapropriacao de dois corticos para a construgao de
novas unidades (Celso Garcia, no Bras, e Madre de Deus, na Mooca) realizados em regime
de mutirdo, com o financiamento do Fundo de Atendimento a Populacdo (FAP) (NEUHOLD,
2016, p. 26; NOBRE; BOMFIM, 2002, p. 68).

Nestes anos (1989-1990) a politica de promocao de moradia para as classes de baixa
renda no centro da cidade ainda era incipiente, havendo apenas alguns projetos pontuais, e
grandes entraves impostos pela esfera publica para a sua implementagao (AMARAL, 2002).

Como adendo, em 1991 foi criada a lei n® 10.928 do vereador Luiz Carlos Moura,
denominada de "Lei Moura", com a proposta de melhorar as condi¢cdes de vida das pessoas
gue moravam em corticos existente na cidade. No entanto, a lei somente foi regularizada em
2001 (BIANCHINI; SHICCHI, 2009, p. 3).
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Em 1991, foi fundada a Associacdo Viva o Centro através da organizacdo de
proprietarios de iméveis na area central afim de “[...] reverter situagcdes de declinio, de
abandono e ameagca para a area urbana onde estao instaladas as entidades que compdem a
organizacdo” (MEYER' et al., 1993, p. 9 apud FRUGOLI JUNIOR, 2000, p. 69).

Sobre as obras realizadas no centro de Sdo Paulo, na gestdo de Luiza Erundina,
verificam-se: a) Reurbanizagdo do Anhangabau; b) Boulevard Sao Joao, integrado ao projeto
do Anhangabau; c) Programa piloto de ordenagdo da paisagem no eixo “Sé-Arouche; d)
Restauracdao em edificios de valor historico excepcional, como: Teatro Municipal, Biblioteca
Mario de Andrade, Edificio dos Correios e Igreja Sao Bento; e) Reurbanizagdo parcial do
Parque Dom Pedro II; f) Transferéncia da sede da prefeitura para o Palacio das Industrias
(FRUGOLI JUNIOR, 2000, p. 64-65).

Tais realizagoes, segundo Roberto Macfadden'®, justificaram-se pela concepgédo do
centro como area de uso social, de concentragdo de trabalhos e servigos da populagao de
baixa renda residente na periferia da cidade (MUNICIPIO DE SAO PAULO®, 1991 apud
FRUGOLI JUNIOR, 2000, p. 66).

E que o habitante da periferia trabalha no centro da cidade. E a andlise desse
fato proporcionou a necessaria clareza ideoldgica que dava suporte a
justificativa para se investir na area central. Nesse quadro, constatamos que
houve equivoco na gestdo de Mario Covas, que abandonou o centro da
cidade, sob o entendimento, errbneo, de que aqui estava tudo pronto e seria
melhor, portanto, investir na periferia. A administracao dele ndo percebeu que
os moradores de uma metropole como S&o Paulo ocupavam a cidade
dinamicamente: de dia, em um lugar; a noite, em outro (MUNICIPIO DE SAO
PAULO, EMPRESA MUNICIPAL DE URBANIZAGAO, 1991 apud FRUGOLI
JUNIOR, 2000, p. 66, grifo nosso).

Na gestdo municipal de Paulo Maluf (1993-1996) do Partido Democrata Social (PDS),
os programas de habitacdo social na area central ndo sdo desenvolvidos. As operacoes
realizadas no centro neste mandato, deram-se no sentido de “repaginar’ a imagem
deteriorada dos edificios e espacos publicos do centro histérico, sendo fundado o Programa
Requalificacao Urbana e Funcional do Centro de Sdo Paulo”, ou Procentro (1993-2000), com
empréstimos do Banco Interamericano de Desenvolvimento (BID).

Martins (2011) em vista da criacdo do Procentro, compara a gestdo de Paulo Maluf
com a anterior, na compreensdo de que a gestdo de Luiza Erundina, pautou-se “[...] pela
‘inclusdo’ e pela ampliagdo de oportunidades aos mais pobres, postura imediatamente

8 MEYER, R. M. P. et al. Documento 1. Sdo Paulo, Associacdo Viva o Centro, jan. 1993.

19 Foi vice-presidente da Empresa Municipal de Urbanizagéo durante a gestao de Luiza Erundina na
Prefeitura da Cidade de Sao Paulo (FRUGOLI JUNIOR, 2000, p. 66).

20 MUNICIPIO DE SAO PAULO. Empresa Municipal de Urbanizagdo (Emurb). O resgate da area
central. Sao Paulo.
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contraposta na gestéo seguinte, de Paulo Maluf, que apontou no sentido de um centro a ser
repaginado” (MARTINS, 2011, p. 68). Ainda que a conclamacao por politicas publicas para a
provisdo de habitagdo social no centro passava a ser uma luta explicita dos movimentos
sociais na cidade de Sao Paulo naquele periodo, ndo houveram medidas da administracéo
municipal.

Os programas de moradia popular das administracdes de Paulo Maluf (1993-1996) e
Celso Pitta (1997-2000), resumem-se nas operagdes do Programa Prover Cingapura em
vazios urbanos e na periferia, cujas acdes desenvolveram-se de maneira conflituosa e
autoritaria para com a populagao beneficiada.

Ja na gestédo de Celso Pitta, no Governo de Mario Covas (1991-2005): sob pressao
dos movimentos sociais na cidade de Sao Paulo através do Decreto n® 43.132, de 1 junho de
1998, foi instituido o Programa de Atuagado em Cortigos (PAC) com o objetivo de melhor as
condig¢des de vida dos moradores de corticos na cidade de Sdo Paulo, junto aos servigos da
CDHU, para atuar em corticos localizados em areas do centro. As obras do PAC ocorreram
em 2002 (na prefeitura de Marta Suplicy), com recursos do BID e a atuagao de Organizagoes
nao Governamentais (ONGs), como: Centro Gaspar Garcia de Direitos Humanos
(colaborando na questao juridica) (SOUZA, 2011, p. 68-73).

Também, em 2004, foi instituido o Programa de Corticos através da Resolugcéo de n°
15 do Conselho Municipal de Habitacdo de Sao Paulo, junto a CDHU e a Secretaria de
Habitacdo do Governo do Estado de S&o Paulo (SILVA, 2011, p. 57). As a¢des do programa
se realizam por meio da prefeitura na fiscalizacdo de imdveis encorticados da area central
com o objetivo de promover possiveis desadensamentos por reforma ou remogéao total por
risco.

Fato curioso, das ocupagdes em edificios encorticados na area central de Sao Paulo,
€ que grande parcela das construgdes corresponde aos edificios tombados, ou seja, parte do
patrimdnio histérico da cidade. A exemplo, tem-se o caso de um edificio (Enderego: Rua
Jandaia, n® 18, Bela Vista) construido em 1917, sendo um dos imdveis integrantes do
processo de tombamento do Bairro Bela Vista (Resolugao n® 22/02) (SOUZA, 2011, p. 211-
218).

Nos anos seguintes durante a gestao de Marta Suplicy (2001-2004) do PT, houveram
mudangas de cenario na administragdo municipal com a retomada de programas de moradia
de interesse social e participagdo popular nas tomadas de decisbes. Em especifico, a
proposicao de projetos de habitagdo social no centro a fim de garantir o acesso democratico
e combater a exclusdo social.

Acerca dos programas de habitacdo social nas areas centrais e consolidadas da
cidade de Sao Paulo, Amaral (2002, p. 1) faz a andlise da gestao de Marta Suplicy, verificando
que varias medidas foram tomadas para o atendimento das demandas por moradia nessa
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regidao, que tiveram como propésito:

[...] viabilizar reformas e reciclagem em edificios nas areas centrais e
consolidadas da cidade, com convénios com a Caixa Econ6mica Federal,
programa PAR e novos programas em discussao com a CEF, visando trazer
trabalhadores de renda média; Programa de Locagéao Social, para atender as
demandas dos que nao podem ou ndo querem adquirir imoveis, mas querem
morar no centro; e atendimento aos moradores que vivem embaixo de
viadutos, prevendo sua transferéncia para pequenos hotéis, pensoées, prédios
e residéncias, as custas da prefeitura, até que sejam construidas unidades
habitacionais definitivas para essas familias (AMARAL, 2002, p. 71).

Na gestao de Marta Suplicy, verifica-se que foi formada uma comissao de estudos
sobre o tema de habitacdo social no centro de Sdo Paulo, realizada na Camara Municipal,
com a participacdo de instancias publicas (municipal, estadual e federal), segmentos do
mercado imobiliario, movimentos sociais, ONGs e professores universitarios. Havendo, para
tanto, a definicdo do que devera ser compreendido e considerado como area central para a
implementacao de moradia de interesse social nesse territorio (AMARAL, 2002, p. 74).

Do Relatério Final da Comissdo de Estudos sobre Habitacdo na Area Central,
elaborado pelo gabinete do vereador Nabil Bonduki, Amaral (2002, p. 82-83) apresenta:

E necessario, inicialmente, definir o que esta comissdo esta considerando
como areas centrais. Na verdade, ndo estamos nos restringindo apenas ao
chamado Centro histérico, formado pelos distritos Sé e Republica, mas,
preocupamo-nos com o conjunto de dez distritos, que formam a Regional da
Sé, os chamados bairros centrais, que incluem outros oito distritos:
Consolacdo, Santa Cecilia, Bom Retiro, Pari, Bras, Cambuci, Liberdade e
Bela Vista. Tais distritos formam um anel de bairros, de uso misto, que
circundam o Centro. Alguns sdo antigas areas de uso misto, com
predominancia industrial; outros apresentam algum comércio ou servigos
especializados, ou estao deteriorados, como os bairros do Bras, Pari, Santa
Efigénia, Barra Funda, Canindé e certos trechos da Moéca, Cambuci, Bela
Vista e Belém. Poderiamos ainda ampliar o conceito de area central, incluindo
um conjunto de bairros urbanizados e consolidados, que tém infraestrutura e
polarizam o emprego na cidade, o que implica se considerar muito mais do
que estes dez distritos, que compdéem a Regional da Sé. Por exemplo,
podem-se considerar, como integrantes da area central, os distritos que estao
ao longo da chamada orla ferroviaria, muito bem servidos de transportes
coletivos, de infraestrutura, de equipamentos e concentram grande numero
de empregos (Relatdrio Final da Comisséo de Estudos sobre Habitagdo na
Area Central apud AMARAL, 2002, p. 82-83, grifo nosso).

Em sintese, Diogo (2004, p. 107-126) considera que as agdes na area central (do
centro) de Sao Paulo, da gestdo de Marta Suplicy, deram-se em trés frentes: 1. Plano de
Reconstruir o Centro, através do Procentro, que ndo passou de sua etapa inicial, mas
desenvolveu-se o plano Morar no Centro através da Secretaria Municipal de Habitacdo da
Prefeitura de Sdo Paulo; 2. Plano de Reabilitagdo da Area Central, ou Agdo Centro,
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desenvolvido pela Emurb com financiamento do BID; c¢) Plano Diretor Estratégico e Plano de
Habitagcdo. Em cada Plano, verifica-se o intento (ndo necessariamente a realizacdo) da
implementacao dos seguintes programas e projetos.
= Morar no Centro: com propostas para a provisao de HIS junto a recuperacao
da éarea central, através: Programa de Arrendamento Residencial®' (PAR) da
Caixa Econdmica Federal (CEF); Programa de Locagéo Social??; Perimetros
de Reabilitagdo Integrada do Habitat?® (PRIH); Cartas de Crédito individuais e
associativas?*; Moradias Transitérias; Incentivos para atrair familias de classe
média para a area central (DIOGO, 2004, p. 109-111).
» Acéao Centro: estruturado em cinco eixos: 1. Transformacao do perfil econémico
e social da area central; 2. Recuperagao do ambiente urbano; 3. Melhoria da
circulagcdo e dos transportes; 4. Fortalecimento institucional do municipio; 5.
Reversao da desvalorizagao imobiliaria e recuperagao da fungao residencial.
Teve financiamento através do BID, com investimentos totais de U$
25.90.000,00, distribuidos para: PAR da CEF; PRIH; Programa de Locagao
Social; Moradias transitérias, Incentivos para a classe média morar no centro;
Recuperacéo do Edificio Sdo Vito® (DIOGO, 2004, p. 112-116).
= PDE: foram definidos: 1. Politica de desenvolvimento urbano, 2. Fungéo social
da propriedade urbana, 3. Politicas publicas, 4. Plano urbanistico-ambiental.
Estabelecendo-se, consoante ao Estatuto da Cidade (criado pela Lein® 10.257,
de 10 de julho de 2001) que iméveis que nao cumprem sua fungao social sao
passiveis de sofrer imposto predial e territorial urbano progresso no tempo,
desapropriacdao com pagamento de titulos da divida publica. Criacao das Zonas
Especiais de Interesse Social (ZEIS), para: regularizacédo fundiaria, producao
de HIS e HMP; recuperacao de imoveis degradados; provisao de equipamentos

21 Programa criado pelo Ministério das Cidades cujas agdes sdo operacionalizadas pela Caixa
Econbmica Federal (CEF), através de financiamentos pelo Fundo de Arrendamento Residencial (FAR). Objetivos:
reduzir o déficit habitacional em municipios brasileiros com mais de 100.000 habitantes, para oferta de habitagao
arrendada as familias com rendimento de até R$ 1.800,00 (CEF, 2019).

22 Programa criado em 2002 pelo Conselho do Fundo Municipal de Habitagdo, com inspiragdo nas
propostas de programas europeus, em especial da Franga, em que os imoveis de locagédo para habitagao social
sdo de posse publica (MORAES, 2018). Objetivos: prover moradia a populagdo de baixa renda com pregos
acessiveis de aluguel. Com relag&o ao ano de 2019, na cidade ha 903 unidades habitacionais via Locagéo Social,
em 6 (seis) empreendimentos localizados na area central (CIDADE DE SAO PAULO, 2019).

23 Programa desenvolvido pela Secretaria de Habitagdo de Sio Paulo (SEHAB), com objetivos de
melhoras as condi¢cdes de moradia nas areas do centro da cidade, em especial as regides delimitadas como ZEIS
3. As agbes e empreendimentos realizados neste programa s&o feitos a partir da participagéo popular junto ao
poder publico (LABORATORIO DE HABITAGAO E ASSENTAMENTOS HUMANOS, 2019).

24 Através do Fundo de Garantia do Tempo de Servigo (FGTS), concede-se para pessoas fisicas: a)
Carta de Crédito Individual: financiamento para aquisigao, reformas, compra de material de contragéo, etc., para
um imovel residencial; b) Carta de Crédito Associativo: financiamento para aquisicdo de habitagido e lotes da
Companhia de Habitagdo (COHAB) e, ou de organismos semelhantes ou empresas privadas voltadas para a
construcado imobiliaria (BRASIL, 2019).

25 Edificio também conhecido como “Treme-Treme”, alvo de invasdes e depredagoes, foi demolido em
2010, na administragdo municipal de Gilberto Kassab (2006-2012) na Prefeitura da Cidade de S&do Paulo.
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sociais e culturais; espacos publicos; servicos e atividades comerciais de
caréter local (DIOGO, 2004, p. 117-122).

» Plano Municipal de Habitagao: foi objetivado no ambito de promogéao projetos
de habitagao social no centro, nos ambitos da politica urbana, na participacao
e inclusdo social, no financiamento de moradia de interesse social, e
identificacdo das necessidades habitacionais nos grupos de populacdo em:
favelas, loteamentos irregulares de baixa renda, conjuntos habitacionais,
corticos, moradores de rua. Através dos tipos de intervengao: provisao de
novas moradias, urbanizacao de favelas, urbaniza¢ao de loteamentos de baixa,
melhorias em conjuntos habitacionais, melhorias em corticos (DIOGO, 2004, p.
122-126).

Nas gestdes posteriores da administracdo municipal, de José Serra (2005-2006)
(Partido da Social Democracia Brasileira, PSDB) e Gilberto Kassab (2006-2012) (Partido de
Frente Liberal, PFL. Democratas, DEM. Partido Social Democratico, PSD), ha a continuidade
dos programas de habita¢do social, como o PAR, Locacao Social, e a proposi¢ao do Programa
Parceria Social?®.

Em sintese, no periodo de 1990 e 2012, ha a producao dos 38 (irinta e oito)
empreendimentos?’ de habitagdo social na area central de Sdo Paulo, totalizando 3.734
unidades habitacionais. Deste total: 17 projetos correspondem a construgcdo de novas
unidades em terreno onde existia corticos (demolidos); 13 projetos de reabilitacdo; 5 projetos
de prédios de multiplos pavimentos e isolado no lote com grande numero de habitantes; 2
projetos de prédios em terreno vazio, sem uso do elevador; 1 projeto de prédio em terreno
vazio, localizado em area proxima de favela (SANCHES, 2015; SANCHES; ALVIM, 2016).

A exemplos destes projetos (desenvolvidos entre os anos de 1990 e 2012) temos:
Vila dos Idosos da Locacao Social (Avenida Carlos de Campos, n° 840, Pari); Edificio Maria
Paula do PAR (Rua Maria Paula, n® 161, Republica); Edificio Riachuelo da Cia Metropolitana
de Habitacdo de Sao Paulo (COHAB-SP) (Rua Riachuelo, n® 273 com Avenida 23 de maio,
Republica); Edificio Riskallah Jorge do PAR, entre outros.

26 Programa criado em 2019 por deliberagdo do Conselho Municipal de Habitacdo, por agbes conjuntas
da Secretaria de Habitacdo e Superintendéncia de Habitagdo Popular. A atuagdo do programa preconiza em
disponibilizar auxilio de aluguel no valor de 10% da renda familiar, através do Fundo Municipal de Habitagao, no
periodo de até 30 (trinta) meses as familias com os perfis de: moradores de rua que conseguiram se reestruturar,
idosos, populacdo desabrigada por enchentes, incéndios, areas de risco, e para quem vivem em alojamento
provisérios que tiveram seus imoéveis desapropriados em agdes de posse. Para tanto, sdo exigidos dos
beneficiarios uma série de requisitos, como: locagdo com firma reconhecida, comprovante de matriculas das
criangas, carteirinha de vacinagao, etc. (SAO PAULO, 2009).

27 |dentificagdo (nomes) dos 38 (irinta e oito) empreendimentos de habitagéo social na area central do
municipio de S&o Paulo no periodo de 1990 a 2012: Mutirdo Madre de Deus, Mutirdo da Celso Garcia, Olarias,
Parque do Gato, Imoroty, Pedro Fachini, Vilinha 25 de Janeiro, Eiras Garcia, Vila dos Idosos, Baronesa Porto
Carrero, Senador Freijo, Asdrubal do Nascimento, Riachuelo, Santa Cecilia A, Santa Cecilia C, Pari A1 e Pari A2,
Bras M, Mooca B e C, Cambuci A, Pari D, Pari F, Pari G, Mooca A, Bela Vista A, Bela Vista D, Belém K, Belém L,
Bom Retiro C, Bom Retiro D, Pari E, Maria Paula, Labor Brigadeiro Tobias, Fernao Sales, Riskallah Jorge, Olga
Benario Prestes, Joaquim Carlos, Hotel Sdo Paulo (SANCHES, 2015, p. 215).
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Na prefeitura de Fernando Haddad (2013-2016) do PT, verifica-se a diversificagao do
cenario das obras do PAC, PAR, Locacao Social, COHAB-SP, etc., com a implementacao de
novos programas de habitagcdo social na area central da cidade, como: Programa PPP
Habitacional da Agéncia Casa Paulista, e o Programa Minha Casa Minha Vida (MCMV)
Entidades.

O Programa PPP Habitacional tém como plano a requalificagcdo da ambiéncia do
Centro Histérico de Sao Paulo, mediante a producdo de novos empreendimentos de
Habitacao de Interesse Social (HIS) e Mercado Popular (HMP) junto a esfera privada (grupo
de construcdo imobilidria nacional ou estrangeiro) em terrenos de posse publica, para a
populagdo que possui vinculo empregaticio na area central e com rendimento mensal entre
R$ 810,00 a R$ 8.100,00. O programa é administrado pela Agéncia Casa Paulista, 6rgao
publico institucionalizado no ano de 2011 pelo Governo do Estado de Sao Paulo com Geraldo
Alckmin (2011-2015), e supervisionado pela Secretaria da Habitacdo do Estado de Sao Paulo
(BRASIL, 2011; 2018).

As primeiras licitagbes e obras do Programa PPP Habitacional aconteceram na
administracdo de Fernando Haddad (2013-2016), através do Edital de Concorréncia
Internacional em 2014, para a implementacdo de 2.260 unidades de HIS, 1.423 de HMP e
servicos e obras urbanas no territério da area central da cidade (Distritos: Sé, Republica,
Santa Cecilia, Barra Funda, Bom Retiro, Pari, Bras, Mooca, Belém, Cambuci, Liberdade, Bela
Vista e Consolac&o) referente ao “Lote 1” (SAO PAULO, 2014; 2017). Em 29 de dezembro de
2016, o primeiro empreendimento de HIS produzido pelo programa foi concluido e entregue
as familias beneficiadas, no caso do edificio “Residencial Sdo Caetano” (estudo de caso deste
trabalho) localizado no Bairro da Luz, Distrito de Bom Retiro (SAO PAULO, 2019e).

Com relagao ao Programa MCMV Entidades?®, este tem como plano a provisdo de
HIS através de financiamentos da Caixa Econémica Federal (cobrado em valor social com
subsidiado pelo poder publico) para as familias de renda maxima de 3 (trés) salarios minimos.
Os empreendimentos identificados sao projetos de reabilitagdo (reciclagem, retrofit) e
construgdo nova (ou projeto novo) em edificios que ndo cumprem sua fungao social. Os
agentes envolvidos sdo: movimento social Unificacdo das Lutas de Corticos e Moradia
(ULCM), assessoria técnica (Escritorio de Arquitetura e Engenharia: “Integra”), agente privado
(construtora licenciada), e governos municipal, federal e estadual (NETTO, 2017; TATAGIBA
et al., 2015).

Os feitos da gestao de Fernando Haddad, Whitaker e Juncal (2017) apresentam
quantitativamente: 1. Entrega de 14.951 unidades de habitacdo; 2. Formulagdo do Plano

28 A modalidade "Entidades" difere-se da MCMV, por assumir vinculos com movimentos sociais e
demais organizacoes da sociedade civil "Entidades Organizadoras" (EOs), junto as tomadas de decisdes para as
acoes do programa. Neste segmento, as EOs sédo as responsaveis pela proposta de intervengao habitacional e a
selegdo do publico de beneficiarios (TATAGIBA et al., 2015, p. 4).
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Diretor Estratégico (Lei Municipal n® 16.050, de 2014); 3. Realizagdo Plano Municipal de
Habitacdo de Sdo Paulo (Projeto de Lei n? 619/16), com metas para uma politica habitacional
na cidade no prazo de 16 anos (até 2032).

O Plano Diretor Estratégico tem como meta a orientacao e o desenvolvimento do
crescimento da cidade de Sao Paulo até 2030. Ao passo que o Plano Municipal de Habitagéao
de Sao Paulo objetiva a restruturacdo da politica habitacional, através de programas de
financiamento da casa prépria e de arrendamento, em duas secoes:

» Financiamento: Promocao Publica de Moradia, Promoc¢ao Publica de Moradia
em Assentamentos Precarios, Promog¢do de Moradia por Autogestéao,
Promocao Privada de Moradia (caso do Programa PPP Habitacional), e
Aquisi¢do de Moradia Pronta.

= Arrendamento: Locacdo Social de Promogédo Publica, Locagdo Social por
Autogestao, e Locagao Social de Mercado.

Na gestao municipal de Jodo Doria (2017-2018) e Bruno Covas (2018-), verifica-se a
continuidade e a conclusdo das obras de programas de habitagdo social, como: PPP
Habitacional com a Agéncia Casa Paulista, e Locagao Social com a COHAB-SP, na area
central.

Os empreendimentos realizados pelo PPP Habitacional nas administracbes
municipais de Jodo Doria e Bruno Covas, na area central da cidade de Sao Paulo, séo:
Residencial Alameda Glete (Endereco: Rua Alameda Glete, n® 783/787 e Rua Helvetia, n®
786/788/798/800, Bairro Campos Eliseos), e Complexo Julio Prestes (Endereco: Avenida
Duque de Caxias, n® 925, Campos Eliseos) (SAO PAULO, 2019c¢; 2019d). E com o Programa
Locagéo Social, junto a COHAB-SP, tem a entrega do empreendimento Edificio Mario de
Andrade, ou Asdribal do Nascimento® (projeto de reabilitagdo edilicia, ou retrofit) em
fevereiro de 2019 (Endereco: Rua Asdrubal do Nascimento, n® 268, Bela Vista).

Para concluir, na Figura 2 é apresentado a linha do tempo com a sintese dos
principais eventos da politica habitacional do pais, € a implementacdo dos programas de
habitacao social no Centro de Sao Paulo.

29 Edificio com 34 unidades habitacionais para o atendimento das familias em situagéo de rua, através
de agbes conjuntas da Secretaria Municipal de Assisténcia e Desenvolvimento Social, Secretaria Municipal de
Direitos Humanos e Cidadania, Secretaria Municipal de Habitagdo e COHAB-SP (SAO PAULO, 2019a).
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Fonte: Elaborado pelo autor.

2.5 Projeto novo de arquitetura em contextos histoéricos

Os métodos de intervencdo® em centros histéricos e sua ambiéncia sdo diversos,
como restauragao, reabilitagéo, reciclagem, conservagao e projeto novo. Em fungéo de nosso
estudo de caso (Residencial Sdo Caetano, empreendimento de HIS produzido pelo Programa
PPP Habitacional) ser um projeto novo, abordar-se apenas este método.

Em relagao as Cartas Patrimoniais, verifica-se nas Recomendagdes de Nairobi de
1976 (IPHAN, 2014h, p. 9): a importancia de pesquisas (histéricas, urbanas e sociais) como
precedentes de toda intervengao em centros historicos.

30 Em adendo, considera-se oportuna a mengao dos principais expoentes que assinalaram na literatura
basilar a relagédo contextual de obras, conjuntos e bens histéricos como pressupostos de intervengdes a partir da
funcéo ou uso social, como: Riegl sobre a dimenséao funcional, compreendendo que as obras ou monumentos que
nao apresentarem uso, estardo sujeitos ao comprometimento de sua integridade. Giovannoni: que colaborou para
a consolidagdo do urbanismo como disciplina na ltalia, introduzindo conceitos como “patriménio histdrico”, na
compreensdo contextual (abrangente) da obra arquitetbnica, e da utilizagdo dos monumentos com usos
compativeis para sua preservagao. Brandi: desenvolveu a teoria da restauragao, reconhecendo a funcionalidade
de uma obra, como a razao e justificativa da restauragédo. Define-se assim, que o restauro possui como finalidade
o restabelecimento da funcao social. Por ultimo, Carbonara que através da teoria de Brandi, identifica como um
dos problemas do universo da restauragao, o fato social relacionado ao ndo reconhecimento do patriménio histérico
como um bem cultural (RODRIGUES; CAMARGO, 2010).
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Um cuidado especial deveria ser adotado na regulamentacao e no controle
das novas construgdes para assegurar que sua arquitetura se enquadre
harmoniosamente nas estruturas espaciais e na ambiéncia dos conjuntos
histéricos. Para isso, uma analise do contexto urbano deveria preceder
qualquer construcdo nova, ndo s6 para definir o carater geral do conjunto,
como para analisar suas dominantes: harmonias das alturas, cores, materiais
e formas, elementos constitutivos do agenciamento das fachadas e dos
telhados, relagdes dos volumes construidos e dos espacgos, assim como suas
proporcdes médias e a implantacdo dos edificios. Uma atencéo especial
deveria ser prestada a dimenséao dos lotes, pois qualquer modificacao poderia
resultar em um efeito de massa, prejudicial a harmonia do conjunto (IPHAN,
2014h, p. 9, grifo nosso).

Na Carta de Washington de 1987 (IPHAN, 2014e, p. 3), apresenta-se que
intervencdes contemporaneas em contextos histéricos devem estar adequadas as
especificidades do lugar. O projeto novo, assim, deve ser projetado em favorecimento as
caracteristicas da identidade historica e social de sua &rea intervengéo.

No caso de ser necessario efetuar transformacdes nos edificios ou construir
edificios novos, qualquer operagao devera respeitar a organizagao existente,
nomeadamente a sua rede viaria e escala, como impdem a qualidade € o
carater geral decorrente da qualidade e do valor do conjunto das construcdes
existentes. A introducao de elementos de carater contemporéneo, desde que
nao perturbem a harmonia do conjunto, pode contribuir para o seu
enriquecimento (IPHAN, 2014e, p. 3, grifo nosso).

Na Carta de Brasilia de 1995 (IPHAN, 2014b, p. 4) consta como recomendacdes,
que: “A intervengao contemporanea deve resgatar o carater do edificio ou do conjunto -
destarte rubricando sua autenticidade - sem transformar sua esséncia e equilibrio, sem se
deixar envolver em arbitrariedades, mas enaltecendo seus valores”.

Na Carta de Burra de 2013, assinala-se que obras contemporaneas nao devem
resultar em interpretagbes e apreciagdes incoerentes, ou que obscuregam a cultura da area
de intervencdo. Toda intervencdo necessita estar facilmente visualizada, mas sem
sobreposicao de seu contexto: “New work should be readily identifiable as such, but must
respect and have minimal impact on the cultural significance of the place®"” (IPHAN, 2014c, p.
7).

Rufinoni (2009, p. 4) condizente a natureza das intervengbes de projeto novo em
contextos histérico, aborda a Conservagédo Integrada® (Cl): [...] método de atuagdo que

conclama a contribuicdo interdisciplinar como caminho para um correto tratamento do

31 Tradugéo pelo autor: o projeto novo, ou a nova intervengéo, deve ser faciimente identificavel como
tal, mas deve respeitar e ter minimo impacto no significado cultural do local.

32 A Conservagéo Integrada teve origem com as obras realizadas pelo Partido Comunista Italiano, junto
aos planejadores como Campos Venuti, Benevollo e Cervellali, na experiéncia de reabilitagdo do centro histérico
da cidade de Bolonha (area caracterizada pelo grande nimero de habitantes de baixa renda), cujas agdes
resumiram-se em: recuperagao da estrutura fisica, social e econdmica, e a manutengéo dos moradores nos locais
e nas habitagdes recuperadas (ZANCHETI, 2003, p. 108-110).
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patriménio urbano". Segundo o Manifesto de Amsterda de 1975 (IPHAN, 2014g, p. 4) em
areas urbanas de interesse patrimonial: “A conservacao integrada requer a utilizagdo de
recursos juridicos administrativos, financeiros e técnicos”.

Sendo a ClI um instrumento normativo e de recomendacao, é vista na Conferéncia
das Nacdes Unidas sobre Assentamentos Humanos (Habitat 11) de 1996 (ZANCHETI, 2003),
no Ministério da Cidade e Conselho das Cidades (FREIRE; VENANCIO, 2009), e no Manifesto
de Amsterda de 1975 (IPHAN, 2014g) como: “[...] o resultado da agao conjugada das técnicas

da restauracao e da pesquisa de fun¢des apropriadas”.

Convém notar que essa conservacéo integrada ndo exclui completamente a
arquitetura contemporénea nos conjuntos antigos, e que ela devera ter na
maior conta o entorno existente, respeitar as propor¢des, a forma e a
disposicdo dos volumes, assim como os materiais tradicionais (IPHAN,
2014qg, p.3, grifo nosso).

Para a integralizacdo de obras contemporaneas a paisagem edilicia de contextos
historicos, Salcedo (2009) assinala que o projeto novo deve expressar o estilo
contemporaneo, e integrar-se as caracteristicas do contexto historico.

Assim, para a interpretacdo de contextos historicos na arquitetura, Salcedo et al.
(2015), Chamma e Salcedo (2016) apresentam o emprego das “Categorias Dialogicas” de
inteligibilidade, intertextualidade, hibridacdo, inovagado, sintese do heterogéneo e
contemporaneidade. Concepcgoes formuladas segundo a hermenéutica de Ricoeur (2002) e
as recomendagoes das Cartas Patrimoniais (Quadro 2).

Nesta secédo, intentou-se ressaltar que a categoria “projeto novo” em contextos
histéricos deve apresentar relagbes harmoniosas com a materialidade da arquitetura local,
além de usos compativeis as novas demandas sociais. De modo que a construgao de
edificagdo nova esteja conciliada as agbes de salvaguarda (de preservagao e conservagao)
do patriménio histérico e cultural da area de sua intervengéo.
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Quadro 2: Categorias Dialégicas para andlise de projeto arquitetdbnico em contextos histéricos

INTELIGIBILIDADE
A interpretagdo do contexto historico através da
materializacdo da identidade do lugar para a
identificagéo das forgas motoras no projeto novo.

INTERTEXTUALIDADE
A intencionalidade do projeto arquiteténico que
estabelece relagdes entre a linguagem arquitetonica
contemporanea com seu contexto (lugar).

bra: entro Galego de Arte Contemporénea. Autor:
Alvaro Siza Vieira. Local: Santiago de Compostela,
Espanha.

Obra: Praga das Artes. Autoria: Brasil Arquitetur.
Local: Sao Paulo, Brasil.

SINTESE DO HETEROGENEO
Categoria presente em obras que apresentam
convergéncias e divergéncias no programa de
necessidades, de modo que as contradigbes sao

INOVACAO
Novas maneiras de fazer e novos arranjos em
relagdo as habituais tipologias, através do uso de
tecnologias com parametros de sustentabilidade
aliados a preservagao na arquitetura.

resolvidas ainda que heterogeneamente.

o § - et L

o

Obra: Silodam. Autoria: MVRDV. Local: Amsterd, Obra: Habitat 67. Autoria: Moshe Safdie. Local:
Holanda. Montreal, Canada.
HIBRIDAQAO CONTEMPORANEIDADE

Corresponde a preservacao do existente e sua
interpretagdo que atenda aos novos usos com a
valorizacao do antigo através do novo na arquitetura.

E o contraste da arquitetura tradicionalista e seus
valores atualizados na intervengdo contemporanea
(tradigao e atualizagao).

bra: Sesc 24 'e aio Autoia: au/o ndéé dé
Rocha e MMBB Arquitetos. Local: Sdo Paulo, Brasil.

A S il Y PN
Obra: Pinacoteca do Estado de Sdo Paulo. Autoria:
Paulo Mendes da Rocha, Eduardo Colonelli,

Weliton Ricoy Torres. Local: S4o Paulo, Brasil.

Fontes: Salcedo et al. (2015), Chamma e Salcedo (2016). Organizado pelo autor.
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3 METODOLOGIA

Nesta sec¢do sao descritos os procedimentos metodolégicos para a elaboragédo do
instrumento de andlise da qualidade de habitagdo social em contextos histéricos (Centro
histérico e ambiéncia) para edificios novos verticalizados de uso multifamiliar produzidos por
programas habitacionais.

Esse instrumento possibilita o desenvolvimento de andlises desde a concepgéao do
projeto arquitetdnico, aos sistemas construtivos adotados e a avaliagdo dos usudrios, através

de relagdes com o Centro histérico e o Programa habitacional de fomento.

3.1 Instrumento de analise da qualidade de habitacao social em contextos historicos

Para o desenvolvimento do instrumento de andlise, o método articulado corresponde
a modalidade estudo de caso, realizado através de pesquisas exploratéria®® e descritiva®* de
ambito qualitativo e quantitativo.

As fontes de pesquisa sdo: textual, cartografica e oral. As técnicas utilizadas consistem
em estudo de campo, pesquisa bibliografica, documental e aplicagéo de entrevistas® para a
identificacdo e desenvolvimento de analises acerca dos parametros considerados como
influentes na qualidade de habitagédo social em contextos historicos.

A andlise da qualidade de habitacdo social baseia-se na fundamentacao filoséfica e
tedrica da Dialogia na Arquitetura®, segundo os conceitos de dialogia e cronotopo de Bakhtin
(1988; 2018), hermenéutica e narratividade de Ricoeur (2002), topogénesis de Muntanola
(2000; 2001) e Sinergias de Zarate (2014) que relacionam o Texto (edificio destinado a
habitacdo social, nas dimensdes do Projeto, Construgcdo, Uso social) com seu Contexto
(Centro histérico e Programa habitacional).

Os parametros de andlise para a qualidade de habitagdo do Texto (Projeto, Construcao
e Uso social) e seu Contexto (Centro histérico e Programa habitacional), basearam-se em
autores como: Pitts (2004), Pedro (2012), Boueri (2014), Ornstein (1992), Martins (2016),
Lucredi (2019), Rappl (2019), Reis e Lay (2013), Gehl (2015), Jacobs (2014), Salcedo (20083;

33 Tipo de pesquisa que apresenta como principal finalidade o desenvolvimento de conceitos e ideias,
através de levantamento bibliografico, documental, entrevistas e estudo de caso (GIL, 2008, p. 27).

34 Pesquisas classificadas como descritivas geralmente visam descobrir a existéncia de associagdes
entre variaveis, através do estabelecimento de rela¢des de andlise (GIL, 2008, p. 28).

35 A pesquisa prevé a consulta do autor do projeto e dos usuérios do edificio (objeto de estudo), por
considerar a importancia da avaliagdo destes em relagdo aos aspectos considerados (nas dimensdes do Projeto
e Uso social) para a andlise da qualidade de habitagdo social.

; 3 Tal arcabougo teorico da Dialogia na Arquitetura (BAKHTIN, 1988; 2018; RICOEUR, 2002;
MUNTANOLA, 2000; 2001) foi empregado inicialmente como instrumento metodoldgico por Zuquete (2000) no
contexto portugués. Sendo também, proposto como método para a leitura de projetos arquiteténicos em contextos
historicos por Salcedo et al. (2015), e aplicado por Martins (2016) e Lucredi (2019) para analises comparativas da
qualidade de habitacédo social envolvendo estudos de caso (edificios de habitagéo social em centros histéricos e
areas centrais consolidadas) no contexto brasileiro, italiano e espanhol.
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2007a; 2007b; 2011), ABNT (2015), CEF (2010), outros.

A relacao dialégica do Texto com seu Contexto proposta por Muntafola (2001) para a
leitura e interpretacdo da arquitetura € articulada por Lucredi (2019) como raciocinio
metodoldgico junto a concepgdo de Sinergias do método Urbanismo Ambiental
Hermenéutico®” de Zarate (2014).

No caso deste estudo, as Sinergias representam as relagcbes dial6gicas, isto €, de
correspondéncia entre as dimensdes do Texto (Projeto, Construgdo e Uso social) com seu

Contexto, que traduzem a qualidade de habitagcao social em contextos histéricos (Figura 3).

Figura 3: Sinergia: relacao dialdégica do Texto (projeto, construgéo, uso social) com seu Contexto

PROJETO CONTEXTO
b~ [T U0

- ~_

USO SOCIAL ! | CONSTRUGAO |

/
v

Fonte: Elaborado pelo autor.

A partir da fundamentagéo filosofica e tedrica da Dialogia na Arquitetura (BAKHTIN,
1988; 2018; RICOEUR, 2002; MUNTANOLA, 2000; 2001; ZARATE, 2014), é proposto um
instrumento de andlise da qualidade de habita¢do social em contextos histéricos, segundo as
dimensdes hermenéuticas do Contexto e Texto.

3.2 Contexto

O Contexto refere-se aos aspectos do Centro histérico (fisico-geogréficos, historicos,

37 Método que propdem a andlise ambiental de espagos urbanos para a compreensio das relagées
sociais (humanas) desenvolvidas nestes. Zarate (2014) utiliza a fundamentagao filoséfica e teérica da Dialogia de
Bakthin, Hermenéutica de Ricoeur, e Topogenesis de Muntafiola para compreender as relagdes estabelecidas em
espagos publicos, segundo as dimensdes ambientais: fisicas, sociais e simbdlicas. Esse método, além de buscar
compreender e decifrar as relagdes de diferentes grupos sociais em pragas, parques, calgaddes, etc., também
objetiva identificar as relagdes ideias (denominadas como Sinergias) que qualificam os espagos publicos, e assim
interpretar a génese do lugar. O objetivo e produto final dessa metodologia é a proposicao de diretrizes para a
melhoria e qualificagdo do meio urbano.
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arquiteténicos, urbanos, culturais, ambientais e socioeconémicos) e do Programa habitacional
(beneficiarios, condigdes de financiamento, contemplagdo de movimentos sociais, localizacao

dos empreendimentos, e diretrizes de projeto).

Centro histoérico

Os aspectos fisico-geograficos correspondem as condicbes fisicas naturais, como
clima, vegetacao, relevo e cursos d’agua, etc., e que retratam a paisagem urbana e a imagem
da cidade (CULLEN, 1983; LYNCH, 1960). Dados coletados a partir de pesquisas
bibliogréficas e estudo de campo.

Os aspectos historicos referem-se a compreensao da génese do lugar, segundo os
principais eventos que desencadearam o seu crescimento e desenvolvimento social, urbano,
cultural, econdmico, etc., ao longo dos anos (MUNTANOLA, 2000). Dados coletados a partir
de pesquisas bibliograficas.

Os aspectos arquitetbnicos correspondem a identificacdo das caracteristicas
estilisticas da arquitetura presente na area, como edificios histéricos (tombados e/ou comuns)
que refletem a materialidade arquiteténica do bairro, analisados através da altura de gabarito,
alinhamento das construgdes no lote, usos e ocupacgdes, e da plasticidade arquiteténica®®
predominante (SALCEDO, 2003; 2007a; 2007b). Dados coletados a partir de pesquisas
bibliograficas e estudo de campo.

Os aspectos urbanos, ambientais e culturais correspondem a presengca de
equipamentos e servigcos coletivos no entorno (comércio local, hospitais, postos de saude,
escolas, centros culturais, areas verdes, acesso ao transporte publico, etc.), que qualificam a
localizacao de projetos habitacionais, como expressa a Carta de Atenas de 1933 (IPHAN,
2014a) e indicadores de viabilidade urbana (PITTS, 2004; ITDP, 2017). Dados coletados a
partir de estudo de campo, e utilizacao de software de geolocalizagdo (GOOGLE MAPS, 2019;
2020).

Os aspectos socioeconémicos condizem-se a retratacdo da realidade social e
econdmica dos grupos sociais que habitam o Centro histérico e sua ambiéncia, como dados
demograficos, faixas salariais da populacao residente, e os tipos de uso e ocupagao de solo
caracteristicos da area (SALCEDO, 2007b; MARTINS, 2016; LUCREDI, 2019). Informacoes
coletadas a partir de pesquisas bibliograficas e estudo de campo.

Programa habitacional
Com base em anadlises de programas de habitagdo social em contextos historicos

38 Entende-se como plasticidade arquitetdnica aos estilos arquitetdnicos e demais caracteres que
possibilitam a descrigdo e o enquadramento de obras arquitetdnicas. Exemplo: arquitetura moderna, que apresenta
fachadas sem ornamentagao com janelas em fita, planta livre, pilotis no térreo, terraco jardim, etc.
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(SALCEDO, 2007b; MARTINS, 2016; LUCREDI, 2019), sédo elencados aspectos para serem
relacionados ao Contexto (Centro histérico e Programa habitacional), como o publico de
beneficidrios, as condicdes de financiamento habitacional, os movimentos sociais
contemplados, a localizacdo dos empreendimentos, e as diretrizes de projeto previstas pelo
Programa habitacional. Dados coletados a partir de pesquisas bibliografica e documental.

3.3 Texto

O Texto, refere-se ao edificio de habitagdo social (estudo de caso), correspondente a
categoria de edificacao verticalizada com uso multifamiliar, e abordado nas trés dimensées
hermenéuticas na Arquitetura do Projeto, Construcao e Uso social, segundo Ricoeur (2002) e
Muntanola (2000; 2001).

Projeto

Sao analisados parametros como a localizagdo do edificio, programa de
necessidades, funcionalidade e acessibilidade, padrdes humanizadores na arquitetura, e
plasticidade arquitetdnica (SALCEDO, 2011; MARTINS, 2016; LUCREDI, 2019; RAPPL,
2019). Dados coletados através do projeto arquitetdnico, projeto legal, e/ou de entrevistas
com o autor do projeto.

Construcao

Sao avaliados parametros como sistemas construtivos adotados, a materialidade das
fachadas, o conforto ambiental, a sustentabilidade construtiva e as tipologias de habitagdo
(MARTINS, 2016; LUCREDI, 2019). Dados coletados através do projeto as built, projeto

executivo e do memorial descritivo.

Uso Social

Analisa-se a viabilidade urbana, cultural e ambiental da area onde se localiza o
edificio em estudo, a viabilidade social e econémica das familias em relacdo as condigdes do
Programa habitacional, e a avaliagdo da estética e do conforto ambiental do edificio segundo
a percepcao dos usuarios (moradores) (SALCEDO, 2011; MARTINS, 2016; LUCREDI, 2019).
Dados coletados através de entrevistas aplicadas com os usuarios pelo pesquisador.

3.4 Sinergias: relacao Texto e Contexto

As Sinergias correspondem as associagdes possiveis de serem estabelecidas entre o
Texto (edificio de habitagao social, analisado nas dimensdes do Projeto, Construgéo e Uso
social) com o Contexto (Centro histérico e Programa habitacional), que determinam a
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qualidade de habitagdo social em contextos histéricos.

Para a identificacdo e visualizacdo das Sinergias, elabora-se um diagrama
denominado de “Modelo Exemplar”, adaptado do método Urbanismo Ambiental Hermenéutico
de Zarate (2014), que é interpretado segundo as dimensdes hermenéuticas do Texto (Projeto,
Construgao e Uso social) com seu Contexto (MUNTANOLA, 2000; 2001; RICOEUR, 2002).

Assim, a leitura das relagdes dial6gicas (Sinergias) € dada pela ordem cronotrdpica da
dimensao do Projeto com o Contexto, seguida da Construcao com o Projeto e o Contexto, e
do Uso social com a Construcao, o Projeto e o Contexto (Figura 4).

Figura 4: Modelo Exemplar: ligacdes/relagées dialdgicas que estabelecem a qualidade de
habitagéo social em contextos histoéricos
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Fonte: Elaborado pelo autor.
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As relacOes dial6gicas (Sinergias) acontecem quando os parametros de analise do
Projeto, Construcao e Uso social se relacionam com o Contexto (Centro histérico e Programa
habitacional). Havendo a classificacdo destas de acordo com o numero de ligacdes
estabelecidas, como: sinergia Unica, dupla, tripla, quadrupla, quintupla, séxtupla, etc.

Assim, verifica-se no Modelo Exemplar (Figura 4) que a qualidade de habitagéo social
em contextos histéricos é atendida, quando os parametros de analise na dimensao Uso social
apresentam as relagdes dialdgicas, isto é, Sinergias com as dimensdes antecedentes da
Construgao, Projeto e Contexto (Centro histérico e Programa habitacional).

Sobre as relagdes dialdégicas do Modelo Exemplar, observa-se também que sao
desenvolvidas em efeito cadeia®. Isto é, para que a qualidade de habitagdo social seja
atingida na dimensao Uso social, € necessario que os parametros analisados antes nas
dimensdes Construgao e Projeto apresentem também relagées com o Contexto. Dessa forma,
as relagdes dialdgicas propostas neste instrumento de andlise buscam validar a andlise
técnica do pesquisador (nas dimensdes: Projeto e Construgao) junto a avaliagao e percepgao
dos usuarios na dimenséo Uso social.

Na Figura 5, é exemplificado o caso de uma Sinergia tripla na dimenséo Uso social
que traduz a qualidade de habitagdo. Nota-se no parametro analisado, viabilidade urbana,
cultural e ambiental, que este relaciona-se a localizagdo do Projeto, a localizagdo dos
empreendimentos do Programa habitacional, e a andlise dos aspectos urbanos, culturais e
ambientais do Centro histérico. Portanto, como “efeito cadeia”, entende-se que para a
qualidade de habitacdo seja validada na dimensao Uso social (pelos usuérios), € necessario
gue os parametros analisados antes pelo pesquisador apresentem também Sinergias. Neste
exemplo, a localizagdo do Projeto apresenta Sinergia dupla com a localizagdo dos
empreendimentos prevista pelo Programa habitacional e com a analise dos aspectos urbanos,
culturais e ambientais do Centro historico (Contexto).

Entende-se assim, que a fungdo do Modelo Exemplar é orientar a analise dos
resultados em relagédo as ligagbes dialégicas do Texto com seu Contexto, que traduzem a
qualidade de habitacao social em contextos histéricos. Dessa forma, os parametros de analise
que nao apresentarem as Sinergias atendidas serado identificados para a proposta de
diretrizes de projeto para o aperfeigoamento do Programa habitacional em estudo.

3% Considera-se o efeito cadeia, pois é seguida a ordem cronotropica para o estabelecimento das
relagbes dialdgicas e de leitura do Modelo Exemplo, isto é, das estratificagdes tempo-espago da concepgéo da
arquitetura segundo Muntafola (2000) e Ricoeur (2002). A dimenséo Projeto corresponde ao tempo em que o
arquiteto coloca suas ideias no espago (papel). A dimensdo Construcao, refere-se ao tempo em que o projeto
ganha vida, ou seja, a fase construtiva: erguimento de paredes, estruturas, etc. E por fim, a dimenséo Uso social,
que corresponde as percepg¢des do homem, bem como os tipos de uso e ocupagédo do ambiente construido.
Portanto, neste instrumento de analise, a qualidade de habitacao social sera validada/confirmada com a avaliagcao
e percepgao de seus usuarios (moradores).
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Figura 5: Modelo Exemplar: exemplo de ligagao (relacdo dialdgica)
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Fonte: Elaborado pelo autor.

As justificativas de escolha dos parametros de andlise da qualidade de habitagéao
social em contextos histéricos sdo apresentadas no Quadro 3 a seguir, segundo a ordem
cronotépica das dimensdes do Texto (Projeto, Construcdo, Uso social) para serem
relacionadas com seu Contexto (Centro histérico e Programa habitacional).
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Quadro 3: Relagdes dialégicas (Sinergias) do Texto (Projeto, Construgéo, Uso social) com seu Contexto (Centro histérico e Programa habitacional)

TEXTO

1 LOCALIZACAO

Definicdo do parametro de analise

Relacoes do Texto (Projeto,

Construcao, Uso social) com

Contexto (Centro historico e
Programa habitacional)

DIMENSAO: PROJETO (PREFIGURAGCAO)

Compreende-se que a qualidade de
habitacdo néo se restringe ao nacleo familiar,
da edificagdo, mas ao contexto desta, como o
acesso aos equipamentos e  servigos
presentes em seu entorno, como apresenta a
Carta de Atenas de 1933 (IPHAN, 2014a) e
diversos autores (PITTS, 2004; VILLA et al.,
2014; ITDP, 2017).

CONTEXTO

CENTRO HISTORICO:
ASPECTOS URBANOS,
CULTURAIS E AMBIENTAIS

PROGRAMA HABITACIONAL.:
LOCALIZAGCAO DOS
EMPREENDIMENTOS

Descricdo da forma de analise

A localizagdo do projeto como um dos pardmetros da
qualidade de habitacdo deve relacionar-se com a localizacao
dos empreendimentos do Programa habitacional e com os
aspectos urbanos, culturais e ambientais do Centro historico.
Para verificar se a localizagdo do edificio em estudo,
encontra-se em area destinada a implementacéo de projetos
de habitagéo social e com infraestrutura urbana consolidada,
€ acesso aos equipamentos e servicos coletivos.

Analise pelo pesquisador com coleta de dados por
auditoria técnica.

2 PROGRAMA DE
NECESSIDADES

“O programa de necessidades é outro fator
importante na determinacdo do partido
arquiteténico. Quase tdo importante como o
sistema construtivo [...]. Sabemos que o
programa de necessidades compbe um rol de
determinagbées e de expectativas que o
interessado espera que sejam satisfeitas,
almejando que venha a ser o novo edificio
capaz, entao, de exercer a que foi destinado”
(LEMOS,1982, p. 47).

Sendo um parémetro de andlise da qualidade
de habitacado, que deve atender as demandas
das familias com relagdo as tipologias dos
apartamentos e aos espagos de uso coletivo
em conjuntos habitacionais (MOREIRA;
KOWALTOWSKI, 2009; ARAUJO, 2016).

CONTEXTO

CENTRO HISTORICO:
ASPECTOS SOCIOECONOMICOS

PROGRAMA HABITACIONAL:
DIRETRIZES DE PROJETO

O programa de necessidades relaciona-se aos aspectos
socioeconémicos do contexto, porque entende-se que 0
programa de necessidades deve estar de acordo com as
caracteristicas e os perfis dos grupos sociais que habitam e
trabalham em centros histérico (ou ambiéncia). Exemplo: as
pessoas que trabalham como camelos ou vendedores
ambulantes no Centro de Sao Paulo, necessitam de espacgos
em sua moradia para o abrigo de suas mercadorias e dos
instrumentos de trabalho.

O programa de necessidades também ¢é relacionado as
diretrizes de projeto previstas pelo programa habitacional. Tal
relagcdo é proposta para verificar se as diretrizes, antes
estabelecidas pelo programa habitacional, foram atendidas na
analise do edificio (estudo de caso).

Anadlise pelo pesquisador com coleta de dados por
auditoria técnica.
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TEXTO

3
FUNCIONALIDADE
E ACESSIBILIDADE

Definicdao do parametro de analise

Relacoes do Texto (Projeto,

Construcao, Uso social) com

Contexto (Centro historico e
Programa habitacional)

DIMENSAQ: PROJETO (PREFIGURACAO)

A funcionalidade é outro parametro muito
importante  na andlise da qualidade
habitacional e que interfere no desempenho
das atividades domésticas, como nos tipos de
uso de mobiliario e na circulagdo minima
necesséria para a realizacdo das atividades
em cada cémodo da habitacdo (PEREIRA,
2015). Na acessibilidade, considera-se o
atendimento e a aplicabilidade total da norma
brasileira NBR 9050 (ABNT, 2015) para todos
os comodos das unidades de habitagcdo que
sao adaptadas aos usuarios com mobilidade
reduzida.

CONTEXTO

PROGRAMA HABITACIONAL:
DIRETRIZES DE PROJETO

Descricdao da forma de analise

Os aspectos funcionais e de acessibilidade se relacionam
com o programa habitacional, uma vez que as dimensodes dos
cémodos e os tipos de mobilidrio das unidades habitacionais
devem ser previstos nas diretrizes do Programa habitacional.
Assim, entende-se que é&rea Util dos cémodos deve ser
compativel com tipo de mobiliario previsto pelo programa. Ja,
tratando-se de apartamentos adaptadas a acessibilidade,
estes devem atender a NBR 9050 (ABNT, 2015) para o
deslocamento satisfatorio de usuarios cadeirantes nos usos
domésticos dos cémodos das unidades de habitacao.

Analise pelo pesquisador com coleta de dados por
auditoria técnica.

4 PADROES
HUMANIZADORES

Sao parametros de projeto que influenciam na
qualidade de habitacdo, como: a delimitagdo
espacial do edificio (presenca de espacgos de
conexao entre as areas publicas como interior
do lote), a permeabilidade visual das
fachadas, a diversidade de aberturas das
fachadas (aspecto que enriguecem a
plasticidade arquitetdbnica do projeto, bem
como a qualidade dos espacos publicos, pois
aumenta-se o contato visual entre moradores
e transeuntes) e o alcance visual das
fachadas (gabarito da edificacdo e alturas das
aberturas nas fachadas que possibilitem a
interacdo e comunicagdo visual entre
moradores e transeuntes) (JACOBS, 2014;
GEHL, 2015; RAPPL, 2019).

CONTEXTO

CENTRO HISTORICO:
ASPECTOS FiSICO-
GEOGRAFICOS, HISTORICOS E
ARQUITETONICOS

PROGRAMA HABITACIONAL.:
DIRETRIZES DE PROJETO

Os padrdes humanizadores relacionam-se com as diretrizes
de projeto do programa habitacional, porque se entende que
os empreendimentos de habitagcdo social em Centros
historicos, além de atender a demanda por moradia, devem
promover a melhoria dos espagos publicos. Por isto,
considera-se que as diretrizes do Programa habitacional
devem prever aspectos de projeto (como fachadas ativas, uso
misto, diferentes tipos de abertura, etc.) para a requalificacéo
de contextos histéricos em conformidade aos aspectos
histéricos e arquitetdnicos do territério. Além de também,
relacionar-se aos aspectos fisico-geograficos do lugar, pois a
implantagdo do edificio e os tipos de aberturas devem ser
projetados em proveito das caracteristicas climaticas do local,
conforme a NBR 15220-3 (ABNT, 2005).

Analise pelo pesquisador com coleta de dados por
auditoria técnica.




TEXTO

5 PLASTICIDADE
ARQUITETONICA

6 SISTEMA
CONSTRUTIVO

Definicao do parametro de analise

Relacoes do Texto (Projeto,

Construcao, Uso social) com

Contexto (Centro historico e
Programa habitacional)

DIMENSAQ: PROJETO (PREFIGURACAO)

Intervengcbes em centros histéricos devem
ser harmoniosas com a arquitetura existente,
e apresentar usos compativeis aos lugares
de implantacdo (SALCEDO et al., 2015;
CHAMMA; SALCEDO, 2016).

DIMENSAQ: CONSTRUCAO (CONFIGURACAO

O sistema construtivo corresponde aos tipos
de materiais e estruturas empregados na
arquitetura para dar forma e estabilidade no
edificio (ENGEL, 1978). Considera-se esse
parametro importante, pois através dele que
é possivel verificar se modificagdes no layout
de unidades habitacionais podem ser
realizadas para atender as preferéncias de
acomodacao dos usuarios. Também, através
do sistema de construgéo é possivel analisar
a plasticidade arquitetonica, visto que cada
tipo de sistema construtivo apresenta
particulares e caracteristicas estéticas
diferentes (COSTA, 1980).

CONTEXTO
CENTRO HISTORICO:
ASPECTOS HISTORICOS E
ARQUITETONICOS.

PROGRAMA HABITACIONAL:
DIRETRIZES DE PROJETO.

CONTEXTO

PROGRAMA HABITACIONAL:
DIRETRIZES DE PROJETO.

PROJETO

FUNCIONALIDADE E
ACESSIBILIDADE

PLASTICIDADE ARQUITETONICA

Descricdao da forma de analise

A plasticidade arquitetonica do projeto esta relacionada aos
aspectos historicos e arquiteténicos do Centro histérico (como
os tipos de materiais e acabamentos empregados, gabarito
predominante das edificacdes, cores, texturas, etc., além de
questdes histéricas do local), pois entende-se que
intervencdes em contextos historicos devem interpretar as
caracteristicas do lugar de forma contemporanea e hibrida,
como recomendam as Cartas Patrimoniais Internacionais
(IPHAN, 2014b; 2014c; 2014e; 2014h). Também ¢é feita a
associacdo ao programa habitacional para verificar se as
diretrizes de projeto deste preveem recomendacdes para
intervengdes em contextos histéricos.

Analise pelo pesquisador com coleta de dados por
auditoria técnica.

)
O sistema construtivo pode ser analisado em relagado as
diretrizes de projeto do programa habitacional, a
funcionalidade, acessibilidade e plasticidade arquitetdnica do
projeto. Pois, primeiro, compreende-se que 0 espacgo
doméstico deve atender as necessidades dos usudrios, e
segundo a construgcdo deve ser arquitetonicamente bem
elaborada. Assim, para a qualidade de habitagédo, considera-
se que o sistema construtivo deve articular as adaptacées das
unidades habitacionais. Além de apresentar diferencial
arquiteténico, isto é, o autor do projeto deve exercer sua
criatividade para a inovagao da obra arquiteténica em relacao
aos sistemas adotados.

Analise pelo pesquisador com coleta de dados por
auditoria técnica.
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TEXTO

7 MATERIALIDADE
DAS FACHADAS

Definicao do parametro de analise

DIMENSAQ: CONSTRUCAO (CONFIGURACAO

A materialidade das fachadas de projetos de
habitacdo social em contextos historicos
deve apresentar relagbes harmoniosas com
as construcdes de sua area envoltéria. Por
isto, apoiando nas recomendacdes das
Cartas Patrimoniais, como a Carta de Brasilia
de 1995 (IPHAN, 2014b), Carta de Burra de
2013 (IPHAN, 2014c), Carta de Washington
de 1987 (IPHAN, 2014e), Recomendacdes
de Nairébi de 1976 (IPHAN, 2014h),
compreende-se que a categoria estética deve
ser considerada para a analise da qualidade
de habitacdo social em contextos historicos.

Relacoes do Texto (Projeto,

Construcao, Uso social) com

Contexto (Centro histodrico e
Programa habitacional)

CONTEXTO
CENTRO HISTORICO:
ASPECTOS HISTORICOS E
ARQUITETONICOS.

PROGRAMA HABITACIONAL:
DIRETRIZES DE PROJETO.

PROJETO

PLASTICIDADE ARQUITETONICA

Descricao da forma de analise

~

A materialidade das fachadas se relaciona com os aspectos
arquiteténicos de centros histéricos, as diretrizes de projeto
do programa habitacional (por tratar-se de empreendimentos
de habitagdo social que intervém no conjunto histérico e
arquiteténico da é&rea), e a plasticidade arquitetbnica do
projeto, pois sdo pontos convergentes para a analise das
intervengdes em contextos histéricos.

Analise pelo pesquisador com coleta de dados por
auditoria técnica.

8 CONFORTO
AMBIENTAL

O conforto ambiental é outro parametro
considerado para a andlise da qualidade de
habitacdo. Desse modo, compreende-se que
a habitagdo necessita de orientagcdo solar
adequada para que haja condigbes de
salubridade e habitabilidade nos ambientes
internos (cOmodos) da moradia. Também,
como recomenda a Carta de Atenas de 1933
(IPHAN, 20144, p. 12).

Por isto, considera-se que a orientag&o solar
do edificio e o dimensionamento das janelas
dos comodos de projetos residenciais sédo
parametros que influenciam na qualidade de
habitacéo.

CONTEXTO
CENTRO HISTORICO:
ASPECTOS FisSICO-
GEOGRAFICOS.

PROGRAMA HABITACIONAL:
DIRETRIZES DE PROJETO.

PROJETO

PADROES HUMANIZADORES

A andlise do conforto ambiental estd relacionada aos
aspectos fisico-geograficos do Centro histérico, como o clima
da cidade, a presencga de espagos verdes, cursos d’agua, o
relevo, etc., que interferem nas condigbes ambientais da
edificagdo. Como também, as diretrizes do programa
habitacional para verificar se existem recomendagdes basicas
de projeto, como: orientagdo solar das aberturas, dimensdes
minimas de pé-direito e aberturas, etc. A relagdo do conforto
ambiental com os padrdes humanizadores do projeto estd em
funcdo da delimitacdo espacial, da permeabilidade visual e
dos tipos de aberturas das fachadas, pois também influem na
qualidade de habitagéo.

Analise pelo pesquisador com coleta de dados por
auditoria técnica.




55

TEXTO

9
SUSTENTABILIDADE
CONSTRUTIVA

Definicao do parametro de analise

DIMENSAQ: CONSTRUCAO (CONFIGURACAO

Na construcdo de projetos de habitacado
social ha sistemas que possibilitam a
redugdo de custos com energia elétrica,
reuso de agua e o impacto construtivo da
edificagdo no meio ambiente, como placas
solares, coletores de &guas pluviais,
dispositivos economizadores, entre outros
com funcdo sustentavel (CEF, 2010;
KEELER; BURKE, 2010).

Relacoes do Texto (Projeto,

Construcao, Uso social) com

Contexto (Centro histoérico e
Programa habitacional)

CONTEXTO

CENTRO HISTORICO:
ASPECTOS FisSICO-
GEOGRAFICOS

PROGRAMA HABITACIONAL.:
DIRETRIZES DE PROJETO

Descricao da forma de analise

)

A sustentabilidade construtiva relaciona-se aos aspectos
fisico-geogréficos do Centro historico, pois através do clima e
caracteristicas naturais do local podem ser utilizados
diferentes sistemas sustentaveis na construgao de projetos
habitacionais, como: painéis solares para areas ensolaradas,
cisternas para regides chuvosas e/ou aridas, etc. Ja, arelacdo
com o Programa habitacional é porque este pode apresentar
diretrizes que preveem a instalacdo de sistemas que
minimizem o consumo de energia elétrica e agua de forma
sustentavel na construgdo dos projetos.

Analise pelo pesquisador com coleta de dados por
auditoria técnica.

10 TIPOLOGIAS DE
HABITACAO

A tipologia de habitacdo deve atender a
composicao familiar, as suas necessidades e
atender ao desempenho das atividades
domeésticas (circulacao dos usuarios e uso
do mobiliario). Assim, neste parametro,
considera-se a avaliagcdo da area util (m?)
recomendada por tipologia e por comodo
para a qualidade de habitagdo (BOUERI,
2014; PEDRO, 2012; LUCREDI, 2019).

CONTEXTO

CENTRO HISTORICO:
ASPECTOS SOCIOECONOMICOS

PROGRAMA HABITACIONAL:
DIRETRIZES DE PROJETO

PROJETO: PROGRAMA DE
NECESSIDADES;
FUNCIONALIDADE E
ACESSIBILIDADE

As tipologias de habitacdo sdo relacionadas aos aspectos
socioecondmicos do Centro histérico e ao programa de
necessidades do projeto, pois entende-se que estas devem
ser projetadas e construidas de modo a atender a composicao
e necessidades das familias. Esse paradmetro também se
relaciona com o Programa habitacional, por entender que as
diretrizes de projeto devem ser atendidas na construgdo dos
empreendimentos. Outra relagdo também ¢é feita ao
parametro funcionalidade e acessibilidade do projeto, pois a
avaliagdo da area util recomendada por tipologia e por
cémodo subsidiam a andlise dos usos de mobiliarios previstos
pelo Programa habitacional.

Anadlise pelo pesquisador com coleta de dados por
auditoria técnica.
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TEXTO

11 VIABILIDADE
URBANA, CULTURAL
E AMBIENTAL

Definicao do parametro de analise

DIMENSAQ: USO SOCIAL (REFIGURAGCAO)

A viabilidade urbana, cultural e ambiental
corresponde a percepgao e avaliagdo dos
usuarios quanto a presengca de
equipamentos e  servicos  coletivos
necessarios a qualidade de vida urbana. Por
isso, considera-se a avaliacdo dos
moradores (usudrios) para a identificacao
desse tipo de viabilidade em projetos de
habitagdo social em centros histéricos
(PITTS, 2004; MARTINS, 2016; LUCREDI,
2019).

Relacoes do Texto (Projeto,

Construcao, Uso social) com

Contexto (Centro histoérico e
Programa habitacional)

CONTEXTO

CENTRO HISTORICO:
ASPECTOS URBANOS,
CULTURAIS E AMBIENTAIS.

PROGRAMA HABITACIONAL:
LOCALIZAGCAO DOS
EMPREENDIMENTOS.

PROJETO: LOCALIZAGAO

Descricdo da forma de analise

A viabilidades urbana, cultural e ambiental (da avaliacdo dos
usudrios), € relacionada a analise dos aspectos urbanos,
culturais e ambientais do Centro historico realizada pelo
pesquisador, com a localizacdo dos empreendimentos
prevista pelo programa habitacional e a localizagao do edificio
em estudo para verificar ou validar a qualidade de habitagao.

Analise pelo pesquisador com coleta de dados por
entrevistas aplicadas com os usuarios.

12 VIABILIDADE
SOCIAL E
ECONOMICA

A viabilidade social e econémica, refere-se
a satisfacdo do morador em sua residéncia,
razdo que programas de habitagdo social
devem beneficiar grupos sociais de maior
vulnerabilidade  socioeconbmica  para
garantir o acesso a moradia. Assim, como
critério de analisar a qualidade de habitagao
segundo este tipo de Vviabilidade,
consideram-se: (a) a avaliagédo positiva das
familias que habitam em tipologias que
atendem/comportem o ndmero de seus
integrantes; (b) e parcelas do financiamento,
ou arrendamento habitacional, compativeis
ao valor da renda mensal dos beneficiarios
sem que haja comprometimentos e
privacbes econbémicas nos lares das
familias.

CONTEXTO

CENTRO HISTORICO:
ASPECTOS
SOCIOECONOMICOS.

PROGRAMA HABITACIONAL.:
BENEFICIARIOS, CONDICOES
DE FINANCIAMENTO,
CONTEMPLACAO DE
MOVIMENTO SOCIAIS,
DIRETRIZES DE PROJETO.

PROJETO: PROGRAMA DE
NECESSIDADES

CONSTRUGAO: TIPOLOGIAS DE
HABITACAO

A relagao da viabilidade social e econdmica com o Programa
habitacional é realizada para analisar se as condigcbes de
financiamento das unidades sdo compativeis com a renda
mensal das familias. A relagdo com os aspectos
socioecondmicos do Centro histérico, é realizada por
entender que o Programa habitacional deve atender as
necessidades da populagdo mais vulneraveis deste contexto,
que geralmente sdo pessoas que desenvolvem atividades
informais, como vendedores ambulantes e camelos. Por isso,
considera-se também a relagdo com a contemplacado de
movimentos sociais e as diretrizes do Programa habitacional,
com o programa de necessidades e as tipologias do edificio
em estudo para a andlise da qualidade de habitagéo social.

Analise pelo pesquisador com coleta de dados por
entrevistas aplicadas com os usuarios.




57

TEXTO

13 AVALIACAO DA
ESTETICA

Definicao do parametro de analise

DIMENSAQ: USO SOCIAL (REFIGURAGCAO)

A estética é outro fator mensuravel na
qualidade de habitacdo social pois influencia
na satisfacdo e no bem-estar das pessoas
(REIS; LAY, 2013). A vista disso, considera-
se a percepcao dos usuarios de projetos de
habitacdo social em contextos histéricos,
quanto a relacdo da estética arquitetonica
do edificio que habitam com as construgdes
envoltdrias.

Relacoes do Texto (Projeto,

Construcao, Uso social) com

Contexto (Centro histoérico e
Programa habitacional)

CONTEXTO
CENTRO HISTORICO:
ASPECTOS HISTORICOS E
ARQUITETONICOS

PROGRAMA HABITACIONAL:
DIRETRIZES DE PROJETO

PROJETO: PLASTICIDADE
ARQUITETONICA

CONSTRUGAO: MATERIALIDADE

Descricdo da forma de analise

A avaliacao estética da edificagdo segundo a percepgao dos
usudrios é elencada para verificar como os moradores
identificam e avaliam o enquadramento arquiteténico do
projeto em relagdo ao contexto histérico. Razdo que,
propdem-se a relagdo com as analises do pesquisador nos
aspectos histéricos e arquitetdnicos do Centro histérico, e das
diretrizes de projeto do Programa habitacional, da plasticidade
arquiteténica e materialidade das fachadas do edificio em
estudo.

Analise pelo pesquisador com coleta de dados por
entrevistas aplicadas com os usuarios.

14 AVALIACAO DO
CONFORTO
AMBIENTAL

Analisa-se novamente o parametro conforto
ambiental, pois objetiva-se confirmar e
contrapor a analise técnica do pesquisador
com a percepcdo e avaliagdo dos
moradores (usuarios) com relacdo ao
conforto ambiental de suas moradias para a
mensuracdo e andlise da qualidade de
habitagdo (SILVA; SILVA; FONTES, 2018).

CONTEXTO

CENTRO HISTORICO:
ASPECTOS FiSICO-
GEOGRAFICOS

PROGRAMA HABITACIONAL:
DIRETRIZES DE PROJETO

PROJETO: PADROES
HUMANIZADORES

CONSTRUCAO: CONFORTO
AMBIENTAL

Sao estabelecidas relagbes com os aspectos fisico-
geograficos do Centro historico e as diretrizes projetuais do
programa habitacional para verificar se o edificio em estudo
foi projetado de acordo com as caracteristicas naturais do
local (ABNT, 2005), e se o Programa habitacional considera o
conforto ambiental como normal de projeto. Também, busca-
se analisar se a avaliagao dos usuarios é compativel a analise
técnica do pesquisador, quanto aos padrées humanizadores
do projeto (delimitagao espacial, permeabilidade visual, etc.)
e do conforto ambiental da construgdo (orientacdo solar,
dimensionamento das janelas, altura de pé-direito, etc), que
influem na qualidade de habitag&o.

Analise pelo pesquisador com coleta de dados por
entrevistas aplicadas com os usuarios.

Fonte: Elaborado pelo autor.
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3.5 Parametros de avaliacao

Os parametros propostos para a andlise dos resultados organizam-se segundo as
dimensées do Contexto (Centro histérico e Programa habitacional) e Texto (Projeto,
Construgao e Uso social).

Contexto

Em relagcdo ao Centro histérico, os aspectos urbanos, culturais e ambientais séo
analisados segundo os indicadores de Pitts (2004), que apontam as distancias necessarias
da habitacdo para o acesso aos equipamentos e servigos coletivos em seu entorno. Para
tanto, atribui-se como parametros de avaliacao da insercdo urbana a escala de valores de:
“Bom” (distancia 25% mais préxima da habitacao), “Regular” (distancia como indicada pelo
autor), “Ruim” (distancia 25% mais distante) (Tabela 1).

Tabela 1: Parametros de andlise dos aspectos urbanos, culturais e ambientais
IDENTIFICACAO DOS EQUIPAMENTOS E SERVICOS COLETIVOS

) Escala de valores aplicada conforme os raios de
ASPECTOS | Eduipamentos abrangéncia
Servigos coletivos :
Bom Regular Ruim
Comércio*? <300-399 m 400 —-499 m 2500 m
Correios <450-599 m 600 - 749 m =750 m
Metro/trem <750-999m 1,00 — 1,24 km 21,25 km
Ponto de 6nibus <375-499m 500 - 624 m =625 m
Urbanos | Hospital <450-5,99km | 6,00-7,49 km 27,50 km
Posto de salde <1,31-1,74 km 1,75 -2,17 km > 2,18 km
Educacao infantil <600-799m 800-999 m 21,00 km
Ensino - mediolteenicol | _ 1 682 24km | 2,25-2,80km | =2,81km
superior
Culturais Centros culturais <4,93 -5,49 km 5,50 — 6,86 km 26,87 km
Centros esportivos <1,68 —2,24 km 2,25 - 2,80 km 22,81 km
Ambientais Parques <413-4,49km | 5,50-6,86 km 26,87 km
Pracas <600-799 m 800 -999 m =1 km

Fonte: Pitts (2004). Adaptado pelo autor.

A analise dos resultados sera apresentada em formato textual e cartografico, no caso
de mapas com a representacdo dos raios de abrangéncia de Pitts (2004) nas cores: verde
(valor Bom), amarelo (valor Regular) e vermelho (valor Ruim). A qualidade de habitagao neste
aspecto, é considerada se 75% ou mais dos equipamentos e servigcos coletivos sao
identificados nos raios de abrangéncia classificados com os valores de Bom e/ou Regular,
pois estdo mais proximos da habitagao (Figura 6).

40 Refere-se as atividades comerciais, como bancos, supermercados e restaurantes.
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RAIQ.200'm @ LocALIZAGAO DO EDIFICIO
RAIO 400 m A

RAIO 500 m ' COMERCIO

Fonte: Google (2020). Adaptado pelo autor.

Justifica-se a utilizagio dos indicadores de Pitts (2004) aos indicadores do ITDP*
(2017), pois este autor apresenta parametros que melhor se adequam a realidade de Centros
histéricos, que s@o areas centrais com infraestrutura urbana consolidada, de acesso aos
principais equipamentos e servigos coletivos, e das sedes do patriménio histérico e cultural
edificados. Ao passo que os indicadores do ITDP (2017), ainda que mais recentes e
desenvolvidos para o contexto brasileiro, sdo propostos para anéalises de empreendimentos
de habitacao social do Programa MCMV que ndo necessariamente se localizam em areas
centrais consolidadas, e apresentam distancias de acesso superiores aos indicadores de Pitts
(2004).

Com relag@o aos demais aspectos do Contexto referentes ao Centro histérico (fisico-
geograficos, historicos, arquitetbnicos e socioeconémicos) e do Programa habitacional
(beneficiarios, condi¢des de financiamento, contemplacdo de movimentos sociais, localizacao
dos empreendimentos, e diretrizes de projeto), as informagbes serdo analisadas de forma
qualitativa e relacional aos parametros do Projeto, Construgao e Uso social do Texto (Quadro
3). A analise dos resultados sera apresentada em formato textual, iconografico (fotografias)
e/ou cartografico.

41 Parametros desenvolvidos como referéncias para a qualificagcdo da insergdo urbana dos
empreendimentos de habitagdo social do Programa MCMV no Brasil.
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Texto

O edificio de habitacdo social (estudo de caso), sera analisado nas dimensodes
hermenéuticas do Projeto, Construcdao e Uso social (Quadros 4 a 6), conforme os
parametros considerados do Quadro 3 para a identificacdo das relacbes dialégicas
(Sinergias).

Utiliza-se como critério a classificacao de valores de “Bom”, “Regular” e “Ruim” para a
analise de cada parametro e a sistematizacao dos resultados. A qualidade de habitacao sera

atendida quando os parametros analisados apresentarem a classificagcao de valor Bom.

Quadro 4: ParAmetros de anélis: Projeto
PROJETO (PREFIGURACAOQ)

1. LOCALIZACAO

Refere-se a localizagdo do projeto em relacdo ao zoneamento urbano vigente do municipio € a

infraestrutura urbana presente na area e regido, que viabilizam a promocgao social, cultural e de
preservagao de contextos histéricos com projetos de habitagéo social.
A andlise dos resultados sera apresentada em formato textual e cartogréfico.

Forma de analise
= Zoneamento correspondente a implementagdo de projetos de habitacdo
social e espagos de promocdo cultural (centros culturais, museus,
- exposicoes artisticas, etc.), em areas de preservacao histérica e cultural.
om = [Infraestrutura urbana consolidada.
= Acesso aos equipamentos e servigos coletivos, como: creches, escolas,
postos de saude, hospitais, bibliotecas, agéncias de correios, centros
z% culturais, pracas publicas, parques, etc.
5 Forma de analise
% = Zoneamento correspondente a implementagdo de projetos de habitacdo
2 social, e espagos de promogao cultural.
) Regular ,
= Infraestrutura urbana consolidada.
= Acesso em parte aos equipamentos e servigos coletivos, como postos de
saude e escolas.
Forma de analise
uF = Areas que embora apresentem zoneamento correspondente &
wim implementacdo de empreendimentos sociais, nota-se que ha caréncias de
infraestrutura urbana, equipamentos e servigos coletivos na regiao.

2. PROGRAMA DE NECESSIDADES

Compreende a analise dos espacgos determinados no projeto, como as areas de uso coletivo e de

conexao, diversidade das tipologias de habita¢do, anexos privativos, entre outros, que repercutem

na qualidade habitacional.

A andlise dos resultados sera apresentada em formato textual e iconogréfico (plantas).
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PROJETO (PREFIGURAGAO)

Bom

Forma de analise

= Espacos de uso coletivo: areas de convivéncia que promovem a boa
vizinhanga entre os moradores de diferentes faixas etérias, como: jardins,
hortas comunitarias, patios abertos, playground, salao de festas, etc.

= Areas de conexio: espacos hibridos, que funcionam como areas de
passagem com atratividades para a permanéncia das pessoas (exemplo:
presenca de mobilidrio, jardins, e vistas agradaveis), e com acesso
facilitado as areas privativas dos moradores.

» Tipologias de habitacao: diversidade tipolégica (unidades de um a trés
dormitérios), e com implanta¢do ndo padronizada no lote.

= Anexos: espagos anexos da unidade habitacional e de uso restrito
(privativo) a cada familia para o armazenamento de produtos,

equipamentos, materiais de trabalho, etc.

CLASSIFICAGCAO

Regular

Forma de analise

» Espacos de uso coletivo: areas de convivéncia segregadas umas das
outras, sem promoc¢do do uso misto dos espagos por moradores de
diferentes faixas etarias.

» Areas de conexio: passagens e rotas de acesso facilitado para as
unidades de habitagdo entre os moradores, mas sem atratividade para a
permanéncia dos moradores, como jardins, bancos, mesas, etc.

» Tipologias de habitacao: diversidade tipoldgica (conjugadas ou unidades

com um a dois dormitérios) e com implantagdo padronizada no lote.

Ruim

Forma de analise
= Areas de conexdo: passagens e rotas de saida com acesso dificultoso
(exemplo: blocos segregados) entre as unidades de habitacdo dos
moradores.
» Tipologias de habitacdo: pouca diversidade tipoldgica (conjugadas ou

unidades com um dormitério), e com implantagédo padronizada no lote.

3. FUNCIONALIDADE E ACESSIBILIDADE

A andlise da funcionalidade é realizada considerando a verificagdo da compatibilidade de
mobiliario em planta para cada cOmodo das tipologias de habitacdo do edificio, segundo as
diretrizes de projeto do programa habitacional de seu fomento. Neste caso, séo feitas simula¢des
de layout das tipologias de habitacdo do projeto em estudo.

A acessibilidade é analisada nas unidades adaptadas a acessibilidade, segundo o Médulo de
Referéncia (MR) referente a proje¢éo de 0,80 m por 1,20 m e a rotacao de 360° (diametro de 1,50
m) no piso ocupado por uma pessoa com cadeira de rodas da NBR 9050 (ABNT, 2015). A analise

dos resultados sera apresentada em formato textual e iconogréfico (plantas) (Figuras 7 e 8).
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PROJETO (PREFIGURAGAO)

Bom

Forma de analise
» Funcionalidade: 75% ou mais das tipologias que apresentarem
mobiliarios compativeis a todos os cémodos das unidades de habitacao do
conjunto, e atenderem a largura minima recomendada para cada cémodo.
= Acessibilidade: tipologia adaptada a acessibilidade que atende ao MR e

de rotagédo de 360° em todos os cémodos.

CLASSIFICAGCAO

Regular

Forma de analise
» Funcionalidade: 50% a 74% das tipologias que apresentarem mobilidrios
compativeis a todos os comodos das unidades de habitacdo do conjunto,
e atenderem a largura minima recomendada para cada comodo.
= Acessibilidade: tipologia adaptada a acessibilidade que nao atende ao

MR ou de rotacdo de 360° num dos cédmodos.

Ruim

Forma de analise
» Funcionalidade: até 49% das tipologias que apresentarem mobiliarios
compativeis a todos os comodos das unidades de habitacdo do conjunto,
e atenderem a largura minima recomendada para cada comodo.
» Acessibilidade: tipologia adaptada a acessibilidade que nao atende ao
MR ou de rotacdo de 360° em pelo menos um dos comodos, e apresenta
layout conflitivo para o deslocamento dos usuérios.

= Para a analise da compatibilidade de mobiliario na funcionalidade, considera-se as dimensdes
e os tipos de méveis previstos nas diretrizes de projeto do Programa habitacional em estudo.
Portanto, destaca-se que este parametro pode apresentar variacdes e adaptagées quando
aplicado em estudos de caso diferentes.

= Na Tabela 2 a seguir, sdo apresentadas as recomendagbes de mobiliario e as dimensdes
minimas de uso nos comodos das tipologias de habitacdo dos empreendimentos do Programa

PPP Habitacional (estudo de caso), bem como as ilustragdes do layout de cada mobilia.

Tabela 2: Parametro de analise da funcionalidade considerados

MOBILIARIOS E DIMENSOES MINIMAS DE USO NOS COMODOS

COMODOS DIRETRIZES ILUSTRACAO EM LAYOUT
Mobiliario:
= 1 cama de casal (1,40 m x 1,90 m); 5
Dormitério = 1 criado mudo (0,50 m x 0,50 m); -
para casal = 1 guarda roupa (1,60 m x 0,50 m). e (‘
Largura e circulagdo: entre camas, a ' i o |
mobiliarios e/ou paredes de 0,50 m. . :

Fonte: Sao Paulo (2014). Organizado e adaptado pelo autor.
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MOBILIARIOS E DIMENSOES MINIMAS DE USO NOS COMODOS

COMODOS

DIRETRIZES

ILUSTRAGCAO EM LAYOUT

Dormitorio
para duas
pessoas

Mobiliario:

= 2 camas de solteiro (0,80 m x 1,90 m);

= 1 criado mudo (0,50 m x 0,50 m);

= 1 guarda-roupa (1,50 m x 0,50 m).
Largura e circulagdo: entre camas,
mobiliarios e/ou paredes de 0,50 m.

e A o

1.90

1.90

Sala

Mobiliario:
= 1 sofa de dois lugares (1,40 m x 0,80
m);
= 1 sofa de trés lugares (2,10 m x 0,80
m);
= 1 estante (0,80 ma 1,20 m x 0,40 m);
= 1 mesapara4 pessoas (1,30 mx 0,75
m) ou 6 pessoas (1,80 m x 0,75 m).
Largura minima do cémodo de 2,40 m.
Prever espaco de 0,50 m na frente dos
assentos do sofa (para sentar, levantar e
circular).
Circulagdo minima de 0,75 m a partir da
borda mesa, sendo aceito que seu lado
seja encostado na parede. Para os demais
mobiliarios prever circulagdo minima de
0,50 m.

Cozinha

Mobiliario:
= 1 pia (1,20 m x 0,60 m);
= 1 fogdo (0,55 m x 0,60 m);
= 1 geladeira (0,70 m x 0,70 m) com
abertura de porta atingindo 1,40 m.
Largura minima do cémodo de 1,80 m.

Servico

Mobiliario:
= 1 tanque (capacidade de 20 litros e
dimensdes de 0,52 m x 0,53 m);
= 1 maquina de lavar roupas (0,60 m x
0,65 m).
Circulagdo minima de 0,50 m frontal ao
tanque e maquina de lavar para as
unidades convencionais, e minima de 0,90
m das unidades adaptaveis.

Banheiro

Mobiliario:
= 1 lavatério de louga branca sem
coluna (0,40 m x 0,30 m);
= 1 vaso sanitario de louga branca com
caixa de descarga acoplada (0,60 m
x 0,70 m).
Largura minima do comodo de 1,50 m.
Dimensdes minimas dos boxes: 0,90 m x
0,95m

Fonte: Sao Paulo (2014). Organizado e adaptado pelo autor.
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3. FUNCIONALIDADE E ACESSIBILIDADE

Figura 7: Exemplo de ilustragdo em plantade  Figura 8: Exemplo de ilustragdo em planta do
andlise da acessibilidade MR e rotagao de 360°

0,80

Médulo de referéncia (MR.)

Rotagéo de 360°

Fonte: Yoshida et al. (2016). Fonte: ABNT (2015).

4. PADROES HUMANIZADORES

Séao aspectos identificados e analisados no projeto arquitetdnico que humanizam a arquitetura, e

consequentemente influem na qualidade de habitagdo, como a delimitacdo espacial do edificio,

permeabilidade visual, diversidade de aberturas e alcance visual das fachadas (GEHL, 2015;
JACOBS, 2014; RAPPL, 2019).
A andlise dos resultados sera apresentada em formato textual e iconografico (plantas, elevagdes,

corte e volumetria).

CLASSIFICACAO

Bom

Forma de analise

= Delimitacao espacial: configuragio espacial sem a necessidade de muros

e cercos ao redor do edificio.

Permeabilidade visual: fachada (s) voltada (s) a via com percentual de
aberturas acima de 25% em relacdo a area total da elevacao. Térreo
ocupado por espacos de uso comercial e com acesso publico.
Diversidade de aberturas: fachada (s) com diferentes formatos e tipos de
aberturas (janelas, portas e sacadas) e boa interagao visual com 0s espagos
publicos.

Alcance visual das fachadas: transeuntes com 100% de acesso visual as
aberturas das fachadas a via publica. Edificio com gabarito de até 13,50 m

(em média, corresponde as edificagdes de até 5 pavimentos).

Regular

Forma de analise

= Delimitacao espacial: configuracdo espacial que em determinadas areas

ha a necessidade de muros e cercos ao redor do edificio.

= Permeabilidade visual: fachada (s) voltada (s) a via com percentual de

aberturas acima de 25% em relagéo a area total da elevagao.




65
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4. PADROES HUMANIZADORES

Forma de analise

= Diversidade de aberturas: fachada (s) com formatos e tipos de aberturas

regulares (janelas, portas e sacadas) e mediana interagéo visual com os

espacos publicos.

Regular . .
= Alcance visual das fachadas: transeuntes com acesso em parte as

aberturas das fachadas a via publica. Edificio com gabarito entre 13,50 m
e 31 m (em média, corresponde as edificacbes a partir de 6 até 10

) .

<L pavimentos).

(@}

o Forma de analise

('i,; = Delimitacao espacial: configuracdo espacial em que o edificio é

%) . .

< implantado de modo isolado no lote, com uso de grades e muros.

= Permeabilidade visual: fachada (s) voltada (s) a via com percentual de

o, aberturas abaixo de 25% em relacao a area total da elevacgéao.
uim

Diversidade de aberturas: fachada (s) com formatos e tipos de aberturas

regulares (janelas) e pouca interagao visual com os espagos publicos.

= Alcance visual das fachadas: transeuntes com pouco acesso visual as

aberturas das fachadas a via publica. Edificio com gabarito acima de 31

m (em média, corresponde as edificagdes acima de 10 pavimentos).

= Para analise da delimitacao espacial do edificio, considera-se a Taxa de Ocupagéo (TO) da

edificagao no lote, através da representagao em planta de cheios e vazios e/ou da volumetria

desta (Figura 9).

Figura 9: Exemplo de ilustragdo em planta de cheios e vazios a partir da TO

\

Fonte: Rappl (2019, p. 208). Adaptado pelo autor.

= Para analise da permeabilidade visual é feita a identificacdo das aberturas nas elevagdes

voltadas a via publica. No caso, utiliza-se hachuras na cor vermelha para todas as aberturas

presentes nas fachadas, como janelas, portas, varandas, uso comercial no piso térreo, etc.
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= Este tipo de andlise é realizado para a identificagdo do percentual correspondente as areas

das aberturas em relacdo a area total das elevagdes voltadas a via publica (Figura 10).

Figura 10: Exemplo de ilustragédo da permeabilidade visual das fachadas

i

Fonte: Rappl (2019, p. 223). Adaptado pelo autor.

= Para a analise do alcance visual das fachadas, considera-se a representagéo do corte do
edificio em estudo para a verificagdo do angulo de visdo do ser humano de 552 graus acima
da linha do horizonte. Assim, é feita a simulagdo de um observador na calgada do edificio, e
de outro na calgada oposta a via publica para a identificagcao do alcance visual das aberturas
da fachada. Nesta analise, é considerada a altura de gabarito ideal de 13,50 m de edificios
residenciais segundo GEHL (2010, p. 39-40) (Figura 11).

Figura 11: Exemplo de ilustracido da analise do alcance visual das fachadas

visGo 13.50m

LS —
Angulo de I
L

a5°

Fonte: Elaborado pelo autor.

5. PLASTICIDADE ARQUITETONICA

Corresponde a analise do enquadramento do projeto em relagao as construgoes de sua envoltdria,
através das seis Categorias Dialdgicas (inteligibilidade, intertextualidade, sintese do heterogéneo,
inovacao, hibridagédo, contemporaneidade) (SALCEDO et al., 2015; CHAMMA; SALCEDO, 2016).
A andlise dos resultados sera apresentada em formato textual e iconografico (elevagbes e

fotografias).
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5. PLASTICIDADE ARQUITETONICA

. Forma de analise
©) om . . . . e
'5 » Atendimento de ao menos cinco das seis Categorias Dialégicas.
5 Forma de analise
™ Regular . . . . o
D » Atendimento de ao menos trés das seis Categorias Dialégicas.
%) AT
< . Forma de analise
) Ruim . . , . i
» Atendimento de até duas ou nenhuma das seis Categorias Dial6gicas.

Fonte: Elaborado pelo autor.

Quadro 5: Parémtros de analise: Costru ao
CONSTRUCAO (CONFIGURAGCAOQ)

6. SISTEMA CONSTRUTIVO

Refere-se a analise dos sistemas estrutural e vedacao da edificagdo em estudo, considerando a

adaptacao destes frente as necessidades dos usuarios, e a inovagao da plasticidade arquiteténica

do edificio. A analise dos resultados serd apresentada em formato textual e iconografico (plantas).

Forma de analise
= Sistema estrutural: independente do sistema de vedagao, possibilitando
alteracdes em todos os cdmodos: sala, cozinha, servico, banheiro (s),
dormitdrio (s).
= Sistema de vedacao vertical: do tipo “leve” com 100% das paredes de
divisérias internas com sistema drywall.
= Plasticidade arquiteténica: fachadas com diversidade de formas
geométricas das aberturas (portas, janelas e varandas) e volumes
escalonados nos gabaritos e elevagdes.

CLASSIFICAGCAO

Regular

Forma de analise

= Sistema estrutural: independente do sistema de vedagao, possibilitando
alteracdes nos cdmodos: sala, dormitério (s). Exceto areas molhadas:
cozinha, banheiro, servigo.

= Sistema de vedacao vertical: do tipo “misto” com paredes de divisérias
internas com sistema drywall, e alvenaria ndo estrutural (exemplo: tijolos
macicos, vazados, blocos de concreto e elementos vazados).

= Plasticidade arquitetonica: fachadas com formatos padronizados das

aberturas (portas, janelas e varandas) e volumes nas elevagoes.

Ruim

Forma de analise
= Sistema estrutural: ndo independente do sistema de vedagéo,
impossibilitando alteragbes em todos os cdmodos das unidades de

habitacdo. Exemplo: alvenaria estrutural.




68

CONSTRUCAO (CONFIGURAGCAO)
6. SISTEMA CONSTRUTIVO

Forma de analise

» Sistema de vedacdo vertical: do tipo “homogéneo” com paredes de

CLASSIFICACAO

divisérias internas de tijolos macigos, e/ou blocos de concreto, que

Ruim desempenham fungéo estrutural.

» Plasticidade arquiteténica: fachadas moné6tonas com formatos
padronizados das aberturas (portas, janelas e varandas) e volumes das
elevagdes padronizados.

7. MATERIALIDADE DAS FACHADAS

Refere-se a analise dos materiais e acabamentos empregados nas fachadas do edificio em
estudo, como a descricdo dos tipos de texturas, cores, revestimentos (ceramico, porcelanato,
cimento, pedras naturais, madeira, ago, etc.), em relacdo a materialidade das construgdes da
vizinhanga envoltéria.

A andlise dos resultados sera apresentada em formato textual e iconografico (elevagoes).

Forma de analise
Bom » Fachadas com materiais contemporaneos que apresentam relagdes

harmoniosas com as construgdes vizinhas.

Forma de analise
Regular » Fachadas com materiais contemporéaneos que sobrepéem a materialidade

das construcoes vizinhas, e/ou que apresentam pouca relagao harmoniosa.

CLASSIFICAGCAO

Forma de analise
Ruim » Fachadas sem requinte material e/ou emprego de revestimentos

contemporaneos, e que nao se integram a arquitetura do contexto.

8. CONFORTO AMBIENTAL

Corresponde a avaliacdo de aspectos que influem na qualidade do conforto ambiental, como a
orientagdo solar satisfatoria e as dimensdes minimas das aberturas dos comodos das unidades
de habitacéo.

A analise dos resultados sera apresentada em formato textual e iconogréfico (planta e corte do

edificio, elevacoes das aberturas, e icones que simbolizam a escala de valores).

Forma de analise

= Orientacédo solar: igual e acima de 50% do total das unidades do conjunto

CLASSIFICAGCAO

habitacional que atendem a orientagao solar recomendada para pelo menos

5 4 comodos (sala, cozinha, servigo, banheiro ou dormitérios).

om » Dimensao das aberturas: igual e acima de 50% do total das unidades do
conjunto habitacional que apresentarem vao de abertura com area
percentual acima de 30% da area de piso para pelo menos 4 comodos, e

area de vao minima acima de 0,60 m2.
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8. CONFORTO AMBIENTAL

CLASSIFICAGAO

Forma de analise
= Orientacdo solar: igual e acima de 50% do total das unidades do conjunto
habitacional que atendem a orientagao solar recomendada para pelo menos
Regular 3 cémodos (sala, cozinha, servico, banheiro ou dormitérios).
= Dimensao das aberturas: igual e acima de 50% do total das unidades do
conjunto habitacional que apresentarem vao de abertura com area
percentual de 15% até 30% da area de piso para pelo menos 3 cobmodos, e

area de vao minima de 0,60 m2.

Forma de analise
» Orientacao solar: igual e acima de 50% do total das unidades do conjunto
habitacional que atenderem a orientagcado solar recomendada para até 2
cémodos ou nenhum, sendo: sala, cozinha, servi¢o, banheiro ou dormitérios.
= Dimensao das aberturas: igual e acima de 50% do total das unidades do
Ruim conjunto habitacional que apresentarem vao de abertura com area
percentual inferior a 15% da area de piso para 2 ou mais cobmodos, e/ou com
area de vado minima inferior a 0,60 m2. Também, considera-se nesta
classificagdo o comodo banheiro sem aberturas ao meio externo do edificio
(exceto quando as aberturas sao voltadas para varandas e/ou comodos com

elementos vazados que permitem a ventilagao e luz natural).

= Para a andlise das dimensodes das aberturas, utilizou-se como parédmetro o Codigo de Obras

da cidade de Sao Paulo (PREFEITURA DE SAO PAULO, 1992, p. 53), que estabelece:
dimensdes minimas para aeracao e insola¢do, medidas proporcionais ao percentual de 15%
em relacdo a area de piso dos cOmodos, e abertura com area minima de vao de 0,60 m2.
Assim, neste instrumento de analise, foi considerada a classificagao de valor Regular como
referéncia a esta normativa. Ja para as outras classificagées de Bom e Ruim, foram propostos
percentuais e areas minimas de vao de abertura acima e abaixo do regulamento

respectivamente.

Para a analise da orientacao solar satisfatoria das aberturas dos cémodos, considera-se as
recomendacdes de Martins (2016) para projetos residenciais no Brasil, sendo:
v" Dormitério, sala e cozinha com orientagbes para: norte, nordeste, leste e noroeste;

v' Banheiro e servico com orientagdes para: norte, nordeste, leste, oeste e noroeste.

Os resultados desta analise sao apresentados com ilustragdo em planta do pavimento tipo do
edificio em estudo, onde s&o visualizados os comodos que atendem e nao a orientagao solar.
Para isto, propde-se a utilizagdo das cores de hachuras: amarelo (comodos que atendem a

orientagdo) e laranja (cdmodos que néo atendem) (Figura 12).
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Figura 12: Exemplo de ilustragédo da analise da orientagéo solar das aberturas dos comodos
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Fonte: Silva, Silva e Fontes (2018). Adaptado pelo autor.

= Os resultados da andlise das dimensdes das aberturas sdo organizados em tabela, sendo
considerados: a) tipologias de habitacdo; b) comodos respectivos; c) area util de cdmodo; d)
tipos e dimensdes das aberturas; e) area de vao das aberturas; f) e percentual da area de
piso correspondente as aberturas de cada cdémodo das tipologias com a classificacdo de

valores (Bom, Regular e Ruim), segundo os icones a seguir:

CLASSIFICACAO DOS VALORES

LEGENDAS

Bom

Abertura com area de vao acima de 30% da area dos comodos
(sala, cozinha, servigo, banheiro ou dormitério), e area de vao
minima acima de 0,60 mz2.

Regular

Abertura com area de vao de 15% até 30% da area dos codmodos
(sala, cozinha, servigo, banheiro ou dormitério), e area de vao
minima de 0,60 m2.

Ruim

Abertura com area de vao inferior a 15% da area dos cémodos
(sala, cozinha, servigo, banheiro ou dormitério), e/ou area de vao
inferior a 0,60 m2. Considera-se também o comodo banheiro sem

aberturas ao meio externo do edificio.

9. SUSTENTABILIDADE CONSTRUTIVA

Trata-se da andlise de sistemas sustentaveis que diminuem o consumo de energia elétrica e agua

potavel, e que visam a eficiéncia enérgica de empreendimentos habitacionais, como recomendam
0 Selo Casa Azul (CEF, 2010) e Keeler e Burke (2010).

A andlise dos resultados sera apresentada em formato textual.
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Bom

Forma de analise
» Lampadas de baixo consumo (areas privativas).
» Dispositivos economizadores (dreas comuns).
= Sistemas de aquecimento solar ou a gés.
» Medicao individualizada de gas.
= Elevadores eficientes.
» Ao menos uma fonte alternativa de energia (solar, fotovoltaica, edlica, etc.).

= Coletores de agua pluvial.

CLASSIFICACAO

Regular

Forma de analise:
» Lampadas de baixo consumo (areas privativas).
» Dispositivos economizadores (dreas comuns).
» Medicao individualizada de gas.

= Elevadores eficientes.

Ruim

Forma de analise:
» Lampadas de baixo consumo (areas privativas).

» Dispositivos economizadores (areas comuns).

10. TIPOLOGIAS DE HABITACAO

Refere-se a analise de area util minima recomendada por tipologia e comodo das unidades
residenciais para a qualidade de habitacdo (BOUERI, 2014; PEDRO, 2012; LUCREDI, 2019).
A andlise dos resultados sera apresentada em formato textual, tabelas e iconogréfico (plantas).

Bom

Forma de analise
= Por tipologia: 50% ou mais do total das unidades do conjunto habitacional
que classificarem com area util na escala de valor Bom.
» Por comodo: todas as tipologias que apresentarem pelo menos 4 cobmodos
(sala, cozinha, servigco, banheiro ou dormitérios) com areas Uteis na escala

de valor Bom.

CLASSIFICAGAO

Regular

Forma de analise
= Por tipologia: 50% ou mais do total das unidades do conjunto habitacional
que classificarem com area util na escala de valor Regular.
» Por comodo: todas as tipologias que apresentarem pelo menos 3 comodos
(sala, cozinha, servico, banheiro ou dormitérios) com areas uteis na escala

de valor Regular.

Ruim

Forma de analise
= Por tipologia: 50% ou mais do total das unidades do conjunto habitacional
que classificarem com area Util na escala de valor Ruim.
» Por comodo: todas as tipologias que apresentarem pelo menos 3 comodos
(sala, cozinha, servico, banheiro ou dormitérios) com areas Uteis na escala

de valor Ruim.
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10. TIPOLOGIAS DE HABITACAO

= Para a andlise da area por tipologia, utiliza-se como parametro a recomendacgao de area
minima de Pedro (2012, p. 30) para a classificacdo de valor Regular. Para as classificacoes
de valores Bom e Ruim, considerou-se o percentual acima e abaixo de 25% do Regular
(Tabela 3).

Tabela 3: Par&@metro de analise da area util por tipologia
AREA UTIL POR TIPOLOGIA

AREAS (m2)
TIPOLOGIAS
Bom Regular Ruim
Unidade conjugada >32,00 | 31,99a24,00 | 23,99

Unidade com 1 dormitério | 241,00 | 40,99 a 30,75 | <£30,74

Unidade com 2 dormitérios | 259,00 | 58,99 a 44,25 | <44,24

Unidade com 3 dormitérios | 277,00 | 76,99 a 57,75 | <57,74
Fonte: Pedro (2012, p. 30). Adaptado pelo autor.

= Na analise da area util por cébmodo das unidades de habitagdo, considera-se as
recomendacdes de area util minima de Boueri (2014) e Lucredi (2019, p. 54) como valor
Regular. Para as classificacées de Bom e Ruim, considera-se o percentual acima e abaixo de
25% do Regular (Tabela 4).

Tabela 4: Parametro de analise da area util por cdmodo
AREA UTIL POR COMODO

cOMODOS AREAS (m?)
Bom Regular Ruim
Dormitério e Sala integrados | =23,85 | 23,842 17,88 | <17,87
Sala e Cozinha integrados 220,50 | 20,49 a 15,37 | <15,36
Dormitério casal >212,01 | 12,00a9,00 | <8,99
Dormitério solteiro duplo >10,01 | 10,00a8,00 | 7,99
Sala (jantar e estar) >12,01 12,00 a 9,00 <8,99
Cozinha > 8,01 8,00 a 6,00 <5,99
Servigo > 8,01 8,00 a 6,00 <5,99
Banheiro 25,01 5,00 a 4,50 <4,49

Fontes: Boeuri (2014) e Lucredi (2019, p. 54). Adaptado pelo autor

= A necessidade de avaliar a area util por cémodo neste instrumento de analise, € porque foi
considerado também a analise da funcionalidade e acessibilidade, sendo pardmetros que se
complementam para a mensuragado da qualidade de habitago.

= Os resultados das analises da area Util por tipologia e por cdmodo sédo apresentados em
plantas, onde sao utilizadas hachuras que representam cada um dos valores adotados de

Bom (cor verde), Regular (cor amarela) e Ruim (cor vermelha) (Figuras 13 e 14).
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Figura 13: Exemplo de ilustragdo da analise da area util por tipologia
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Fonte: Silva, Silva e Fontes (2018). Adaptado pelo autor.

Figura 14: Exemplo de ilustragédo da analise da &rea util por cémodo
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Fonte: Silva, Silva e Fontes (2018). Adaptado pelo autor.

Fonte: Elaborado pelo autor.
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Quadro 6: Parametros de analise da dimensio: Uso social

USO SOCIAL (REFIGURACAO)
11. VIABILIDADE URBANA, CULTURAL E AMBIENTAL

Corresponde a identificacdo e avaliacdo dos equipamentos e servigos coletivos no entorno da
habitagdo, como: escolas, postos de saude, centros culturais, acesso aos modais de transporte
publico, etc., pelos usuarios moradores (entrevistados) do edificio em estudo.

A andlise dos resultados sera apresentada em formato textual.

Forma de analise
Bom = Oferta alta de equipamentos, servigos coletivos e infraestrutura urbana

no contexto da habitagdo: 50% dos usuarios identificam.

Forma de analise
Regular = Oferta mediana de equipamentos, servicos coletivos e infraestrutura

urbana no contexto da habitacdo: 25% até 49% dos usuarios identificam.

Forma de analise

CLASSIFICACAO

Ruim = Oferta baixa de equipamentos, servigos coletivos e infraestrutura urbana

no contexto da habitacédo: até 24% dos usuarios identificam.

= Para a organizacdo e apresentacdo dos dados, considera-se a utilizacdo de quadros que
sintetizam a analise dos resultados com o uso de legendas de cores, que simbolizam a

classificacdo de valores: Bom (cor verde), Regular (cor amarelo), Ruim (cor vermelho).

12. VIABILIDADE SOCIAL E ECONOMICA

Refere-se as condi¢cdes de programas habitacionais que viabilizam a fung¢é@o social destes em
centros histéricos, como o atendimento prioritario da populagdo com maior vulnerabilidade social
e econémica (MONTEIRO; VERAS, 2017), e de projetos que satisfagcam as necessidades dos
usuarios (SALCEDO, 2011).

A andlise dos resultados sera apresentada em formato textual.

Forma de analise

Contemplagéo pelo programa de familias com alta vulnerabilidade social:
5 = Renda mensal de até 3 salarios minimos;

om = Vinculo empregaticio informal na &rea central;

= Atendimento da composigao familiar: 75% ou mais das familias habitam

em unidades compativeis ao nimero de seus integrantes.

Forma de analise

Contemplacgéo pelo programa de familias com média vulnerabilidade social:

CLASSIFICAGCAO

= Renda mensal entre 4 a 6 salarios minimos;
Regular ] o i
= Vinculo empregaticio formal na area central.

= Atendimento da composigao familiar: até 50% das familias habitam em

unidades compativeis ao nimero de seus integrantes.
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CLASSIFICAGAO

Ruim

Forma de analise
Contemplagao pelo programa de familias com pouca vulnerabilidade social:
» Renda mensal igual e acima de 7 salarios minimos;
» Vinculo empregaticio formal na area central (ou fora);
» Atendimento da composi¢cao familiar: até 35% das familias habitam em

unidades compativeis ao nimero de seus integrantes.

13. AVALIACAO DA ESTETICA

Condiz a satisfagdo dos moradores (usuarios) em relagao a estética do edificio que habitam, ou
da percepgao que possuem em relacao as suas moradias (REIS; LAY, 2013).

A andlise dos resultados sera apresentada em formato textual.

Bom

Forma de analise
» Quando mais de 50% dos usuarios identificam rela¢gdes harmdnicas da

estética do edificio que habitam com as construgbes envoltérias.

Regular

Forma de analise
= Quando mais de 50% dos usuarios identificam poucas rela¢des da estética

do edificio que habitam com as construgdes envoltorias.

CLASSIFICAGCAO

Ruim

Forma de analise
*» Quando mais de 50% dos usuarios ndo reconhecem a qualidade
arquitetdnica do edificio que habitam, e/ou nao identificam relagbes de sua

estética com as construgdes envoltdrias.

14. AVALIACAO DO CONFORTO AMBIENTAL

Dentre os diversos critérios para a analise do conforto ambiental, neste estudo procurou-se
identificar a avaliacdo dos usuarios em relagdo as unidades de habitacdo do edificio em estudo,
guanto ao conforto nas estagdes: verao e inverno (SILVA; SILVA; FONTES, 2018).

A andlise dos resultados sera apresentada em formato textual.

Bom

Forma de analise
» Conforto ambiental das unidades de habitagdo nas estacdes verdo e

inverno: mais de 50% dos usuarios avaliam como confortavel.

Regular

Forma de analise

» Conforto ambiental das unidades de habitagdo nas estacbes verdo e

inverno: mais de 50% dos usuarios avaliam como indiferente.

CLASSIFICAGCAO

Ruim

Forma de analise
= Conforto ambiental das unidades de habitacdo nas estacdes verdo e

inverno: mais de 50% dos usuarios avaliam como desconfortavel.

Fonte: Elaborado pelo autor.

Na dimensdo Uso social, a amostra de entrevistados é calculada com base no

namero de moradores (ou usuarios) do edificio em estudo. Considerou-se o calculo de
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amostra casuais simples de Ornstein*? (1992), que indica varias porcentagens de amostras e
suas respectivas margens de erro. Quanto maior o percentual do valor amostral, menor sera

a margem de erro (Tabela 5).

Tabela 5: Determinacdo da amostra do nimero de usuadrios entrevistados
AMOSTRAS CASUAIS SIMPLES PARA NIVEL DE CONFIANCA DE 95,5%

Populacao Margem de erro (e) - %
De Ateé 1 2 3 4 5 10
0 100 - - - - 80 50
101 150 - - - - 109 60
151 200 - - - - 133 67
201 250 - - - - 154 72
251 300 - - - 203 172 75
301 350 - - - 225 187 78
351 400 - - - 244 200 80
401 450 - - 320 261 212 82
451 500 - - 315 279 222 83
500 550 - - 368 295 232 85
551 600 - 484 390 300 240 86
601 650 - 516 410 319 245 87
561 700 - 547 430 330 255 88
701 750 - 577 448 341 261 88
751 800 - 606 465 351 267 89

Fonte: Ornstein (1992, p. 80-81). Organizado e adaptado pelo autor.

A partir dos parametros elencados nas dimensdes Projeto, Construcao e Uso
social, considera-se que a qualidade de habitacdo social sera estabelecida/atendida, quando
estes apresentarem a classificagéo de valor Bom.

Neste capitulo, foi apresentado o instrumento de andlise da qualidade de habitagao
social que concilia o estudo de caso, avaliagao técnica do pesquisador e a percepg¢ao dos
usudrios, mediante analises quantitativa, qualitativa e relacional com abordagem
multimétodos. Razao que o faz enquadrar-se no universo de pesquisas com a metodologia
de Avaliacao P6s-Ocupagao (APO) na area de conhecimento de Arquitetura e Urbanismo.

O aspecto inovador deste instrumento de andlise em relagdo a abrangéncia de
trabalhos desenvolvidos com a utilizagdo da metodologia APO para a avaliagdo da qualidade
de habitagao social*, esta na introdugéo de conceitos filoséficos da Dialogia na Arquitetura*
que apresentam a relagao do Texto (edificio de habitagao social, abordado segundo as fases
do Projeto, Construcdo, Uso social) com seu Contexto (Centro histérico e Programa

42 Cabe informar que a autora apresenta célculo amostral para o universo de até 50.000 pessoas. Neste
instrumento de analise foi apresentado somente o calculo para populagéo de até 800 participantes. y

43 Tema abordado em muitas pesquisas com o método APO (COELHO; PEDRO, 2013; GALVAO;
ORNSTEIN; ONO, 2013; KOWALTOWSKI et al.,, 2013; ORNSTEIN et al., 2018; ORNSTEIN; ONO, 2010;
SALCEDO; MAGAGNIN; PEREIRA, 2016; VILLA, 2013; VILLA; ORNSTEIN, 2010).

44 Embora estes conceitos ja tenham sido empregados como método de pesquisa por outros autores
para a analise da qualidade de habitagado social em centros historicos e areas centrais consolidadas (ZUQUETE,
2000; MARTINS, 2016; LUCREDI, 2019). Neste estudo, foram compilados e sistematizados no formato
instrumento de analise com a adaptagéo do método de Zarate (2014), através das Sinergias e do Modelo Exemplar
para a proposta de diretrizes de projeto para o aprimoramento e subsidio do Programa habitacional em estudo.
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4 ESTUDO DE CASO

Este capitulo apresenta de forma contextual, descritiva e analitica o estudo de caso:
Programa PPP Habitacional e sua implementagdo na ambiéncia do Centro histérico de Sao
Paulo com o Residencial Sdo Caetano (empreendimento novo de HIS), localizado no Bairro
da Luz, no Distrito de Bom Retiro.

4.1 Centro historico e ambiéncia da cidade de Sao Paulo (Brasil)

A cidade de Sao Paulo foi fundada com os primeiros assentamentos jesuitas durante
o século XVI, em uma area descampada conhecida como Campos da Piratininga, localizada
no alto de uma colina préxima aos rios Tamanduatei e Anhangabau. Neste local foram
construidos os primeiros edificios religiosos, dando inicio ao povoado de Sao Paulo de
Piratininga (PRADO JUNIOR, 1989).

Segundo Morse (1970) o Centro histérico de Sao Paulo corresponde ao local que
hoje entendemos como o Tridngulo Historico: area formada entre as intersecgdes das ruas
Quinze de Novembro, Sao Bento e Direita, que antes serviam de passagem para os mosteiros
do Carmo, S&o Bento e de Sdo Francisco (Figura 15).

F|gura 15: Del|m|tagao do trlangulo historico de Sao Paulo
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Fonte: Arquivo Publico do Estado de Séao Paulo45 (2019). Adaptado pelo autor.
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Segundo Brant et al. (1989) com a decadéncia da exploracao dos metais preciosos de
Minas Gerais, inicia-se o cultivo da cana de agucar nas terras paulistas, ocorrendo a vinda de
senhores de engenho que construiram suas habitagbes no pequeno vilarejo.

4 Para consulta no acervo do Arquivo Publico do Estado de Sao Paulo, utilizar o Cadigo:
BR_APESP_IGC_IGG_CAR_I_S_0211_001_001.
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Acontecimentos*® que promoveram a urbanizagéo e a demanda de novos servigos.

Os fatores que auxiliaram o desenvolvimento da cidade de Sao Paulo ndo sdo as
caracteristicas naturais de suas terras, mas de sua situacao geografica. A capital paulista foi
estabelecida em um sitio onde se irradiam as principais vias de comunicacado natural (os
cursos d’agua) ao litoral (PRADO JUNIOR, 1989).

Com o passar dos anos, a cidade foi sendo elevada a uma série de funcdes
administrativas, desde vila em 1560, sede da capitania em 1681, cidade em 1711, até sede
do bispado em 1745 (MORSE, 1970).

Singer (1977) contextualiza que até o século XVIIl, Sdo Paulo era um entreposto
comercial entre o litoral com a economia de subsisténcia das terras de seu interior. A fungao
comercial da cidade se amplia com o cultivo de agucar, mas teve seu grande salto, € 0 mais
importante, com o café na regiao do Noroeste Paulista.

Em 1822, a cidade passa a ser a Capital da Provincia, fato que desencadeou maior
agitacdo a vida comercial e urbana do pequeno burgo. Em 1828, funda-se a Academia de
Direito, episédio que também modifica os costumes locais de seus habitantes. Esta instituicao,
de ensino superior, atraiu estudantes de todas as partes do Brasil e de fora, suscitando novas
necessidades e atitudes a vida urbana, como a criagdo de teatros, livrarias, jornais
(MORSE,1970).

A Capital da Provincia passa a receber novos tributos do cultivo do café no Noroeste
Paulista, e com isso sedia a implantagéo da primeira rede ferroviaria da regido, a Sao Paulo
Railway, para a exportacdo dos graos a zona portuaria de Santos. Tais realizagdes sao
entendidas sob o viés histérico, econémico e social, como a segunda fundagao da cidade. A
partir de entdo, ocorrem investimentos em obras publicas (constru¢cdo do viaduto do Cha
inaugurado em 1892), e servicos como a iluminagdo publica, telefone, agua e esgoto,
calcamento das ruas, bondes, etc. (SINGER, 1977).

Os efeitos do “boom” cafeeiro sob o desenvolvimento da cidade auxiliaram para o
seu surto industrial, conjecturando o crescimento explosivo da grande metrépole a partir dos
tltimos anos do século XIX. Sdo Paulo entre os anos 1880 e 1890 perde sua aparéncia
colonial, para tornar-se a cidade cosmopolita de hoje (SINGER, 1977; MORSE, 1970).

Segundo Prado Junior (1989, p. 68-69), os bairros operarios originados da passagem
dos trilhos foram: Ipiranga, Cambuci, Mooca, Bras, Luz, Bom Retiro, Barra Funda, Agua
Branca, Lapa. Os bairros da elite paulistana, situados em porcdes altas da cidade, foram:
Santa Efigénia, Campos Eliseos, Consolagdo, Vergueiro, Liberdade, Vila Mariana,
Higiendpolis, seguindo a Avenida Paulista.

46 Antes da chegada dos mineiros, as primeiras habitagdes na area do atual Centro histérico eram de
taipa (técnica europeia adaptada as necessidades da Colénia), construidas para abrigar os expedicionarios e
visitantes do vilarejo.
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Na Figura 16, pode-se observar os bairros em formagdo no ano de 1881 na
ambiéncia do triangulo histérico (area sinalizada), como: Bom Retiro, Luz, Braz, Mooca,
Campos Eliseos, Consolacao, Bexiga e Liberdade.

Figura 16: Ambiéncia do Centro histérico de Sdo Paulo em 1881
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Fonte: Arquivo Publico do Estado de Sao Paulo*” (2019). Adaptado pelo autor.

Os bairros formados na ambiéncia do Centro histérico foram povoados por um grande
contingente de imigrantes estrangeiros, que vieram ao pais a procura de trabalho e

investimentos no recente parque industrial.

Se computamos os filhos de estrangeiros, chega-se a conclusdo que a
maioria da populacdo paulista é hoje estrangeira ou de recente origem
estrangeira. Sdo Paulo foram assim um destes tipicos centros cosmopolitas
que resultaram do fato mais saliente do século passado até principios do
atual, e que é o enorme deslocamento humano que entao se verificou da
Europa para a América. Encarado por este prisma, Sdo Paulo € um fato
andalogo ao das grandes cidades norte-americanas; €, na América do Sul, ao
das capitais da Argentina, Buenos Aires, e do Uruguai, Montevidéu [...]. Quem
procura compreender S&o Paulo ndo pode esquecer este aspecto da questio
(PRADO JUNIOR, 1989, p. 62).

Do periodo de transicdo para o regime republicano, observava-se o inicio do
deslocamento da classe média que ocupava a area central, aos novos bairros da elite

47 Para consulta no acervo do Arquivo Publico do Estado de Sao Paulo, utilizar o Cadigo:
BR_APESP_IGC_IGG_CAR_I_S_0207_001_001.



81

paulistana. As transformacoes da area central*®, como o uso e ocupacgido do solo e sua
consequente deterioracao ja eram nitidos. Morse (1970, p. 262-263) apresenta o caso de:

E. V. Pereira de Sousa recorda um ano (1888) que passou numa pensao
quando estudante de Direito. Nao sé oferece um quadro da vida da classe
média, porém mostra como o estudante estava passando da “republica”
independente para a casa de cémodos andnima. O lugar em questéo era no
segundo pavimento de um sobrado outrora elegante, cujo andar térreo
pertencia a um cabelereiro francés. (A “decadéncia” dos sobrados patriarcais
do centro da cidade era muito comum nessa época) (MORSE, 1970, p. 262-
263, grifo nosso).

Também nesta conjuntura, o autor (MORSE, 1970, p. 264) relata a situagao da
populagao pobre que vivia e trabalhava nas areas centrais, e que devido a isto residiam em
corticos: unidade predial que abriga grande numero de familias em péssimas condi¢des de

sobrevivéncia.

Um cortigo tipico, tal como foi relevado pela pesquisa municipal de 1893,
ocupava o interior de um quarteirdo, onde o terreno era geralmente baixo e
umido. Era formado por uma série de pequenas moradias em torno de um
patio ao qual vinha ter, da rua, um corredor longo e estreito. A moradia média
abrigava de 4 a 6 pessoas, embora suas dimensdes raramente excedessem
3 metros por 5 ou 6, com uma altura de 3 a 3,5 metros. Os moveis existentes
ocupavam um terco do espaco. O cubiculo de dormir ndo tinha luz nem
ventilagdo; superlotado, a noite era “hermeticamente fechado” (MORSE,
1970, p. 264).

A valorizagao de solo urbano nas areas centrais fez do comércio de corticos um
mercado altamente lucrativo para seus proprietarios, que cobravam muito das familias e
investiam pouco ou nada nestas “habitac6es” (BONDUKI, 2011; MARICATO, 1982; ROLNIK,
2013). Ao passo que, a desvalorizagdo das &reas na ambiéncia do Centro Histérico, em
especial aos bairros formados pelas ocupacdes e usos dos operariados, como Luz, Bom
Retiro, etc., ocorreu com maior intensidade em 1950,

Apesar destes problemas (deslocamento da classe média, corticos, e crescimento
demografico nos séculos XIX e XX), o Centro histoérico de S&o Paulo, e os bairros de sua

48 Simoes Junior (1994) reline as transformagdes da area central de Sdo Paulo no século XX. De 1910
a 1920: época em que 0 municipio se torna a capital econémica da exporta¢éo do café, ocorrendo a remodelagao
da imagem da area central, ainda rural, em parametros arquitetdnicos e urbanisticos de cidades europeias. Entre
1940 a 1950: periodo em que a industrializagao substitui as atividades cafeeiras, iniciando-se a interferéncia de
valores de centros norte-americanos junto as construgdes de grandes avenidas (durante a gestédo de Prestes Maia
com o Plano de Avenidas), arranha-céus e a circulagdo de automdveis. Inicia-se nesta fase, a saida da classe
média da area central. Entre 1970 a 1980: anos em que se processam a especializagdo das atividades comerciais
e de prestagéo de servigos, e o desprestigio pelo mercado imobiliario.

49 Década em que ocorreu no pais a mudanga dos modais de transporte: a passagem das linhas férreas
as autoestradas. Em Sao Paulo, a génese industrial da ambiéncia do centro histérico de S&o Paulo, transaciona-
se para atividades comerciais e prestacédo de servico (RODRIGUES; CAMARGO, 2010).
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ambiéncia mantém as melhores condigcbes urbanas de infraestrutura, equipamentos e
servigos coletivos da cidade. Na década de 1990, conforme Fragoli Junior (2000) inicia-se em
maior intensidade, o numero de reivindicagdes pelo direito a moradia e as ocupagdes em
edificios abandonados por movimentos sociais na area central.

A escolha do Centro histérico de Sdo Paulo como estudo de caso, justifica-se por sua
importancia simbdlica, histérica e social, e por ser uma regidao que ha aproximadamente 30

anos ocorrem reivindicagcdes pelo direito a moradia.

4.2 Programa Parceria Publico-Privada Habitacional

O Programa PPP Habitacional foi criado em 2011 pelo Governo do Estado de Séao
Paulo com Geraldo Alckmin (2011-2015) e implantado durante a gestao de Fernando Haddad
(2013-2017) na prefeitura da cidade de Sao Paulo, através da Agéncia Casa Paulista e
Secretaria de Habitagdo do Estado de Séao Paulo.

O Programa presenta como objetivo a requalificagdo do centro expandido da cidade
de Séo Paulo, através da implementagéao de unidades de Habitacao de Interesse Social (HIS)
e Habitacdo de Mercado Popular (HMP) destinada a populagao que trabalha no centro e com
renda mensal entre 1 a 6 salarios minimos. Tendo também, como propdsito promover o
repovoamento, a otimizagdo de uso da infraestrutura existente e a viabilizagdo de uso do
transporte coletivo da area central (SAO PAULO, 2013).

Os empreendimentos® de HIS e HMP do Programa PPP Habitacional sdo previstas
para serem construidos em terrenos do poder publico que, encontram-se localizados no
perimetro definido como Centro expandido®' (ou ambiéncia do Centro histérico). Isto é, em
areas de Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS), Zona Especial de Preservagéo Cultural
(ZEPEC) e das Operagdes Urbanas, que atendem as estratégias do Plano Diretor Estratégico
de 2014, e do Plano Municipal de Habitacao de 2016.

As normativas e resolugdes do Programa PPP Habitacional se ddo na modalidade
de contrato concess&o administrativa® entre as esferas publica e privada, através da Lei n2
11.079 de 2004, que institui normas gerais para a licitacao e contratacdo de grupos privados
para a prestacao de servigos no prazo de 20 anos.

As atribuicbes dos agentes envolvidos no Programa PPP Habitacional, no caso da
Agéncia Casa Paulista (6rgéao publico responsavel pelo programa) séo: coordenar, regular e
fiscalizar as atividades executadas pelos agentes privados contratados para a implementacao

50 Classificados na categoria de projeto novo, isto €, novas construgdes.

51 Regido que reuine os distritos centrais da Sé, Republica, Santa Cecilia, Barra Funda, Bom Retiro,
Pari, Bras, Mooca, Belém, Cambuci, Liberdade, Bela Vista e Consolagéo.

52 Na concessdo administrativa, a remuneragdo do agente privado é feita integralmente pelo poder
publico. Isto é, a populacéo beneficiada pelo programa néo é a responsavel por viabilizar o pagamento a prestadora
de servigos (BRASIL, 2017).
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de politicas publicas (BRASIL, 2017). Enquanto que o agente privado contratado fica
responsavel pelo desenvolvimento e constru¢ao dos projetos de HIS e HMP, servigcos de apoio
a administracdo condominial dos empreendimentos concluidos, e trabalhos de assisténcia
social de pré e pés-ocupacao as familias beneficiadas pelo programa (SAO PAULO, 2018, p.
8).

A participacao do agente privado é feita mediante a abertura de licitag&o publica, que
no caso do Edital de Concorréncia Internacional N°.001/2014 foi requisitado a iniciativa
privada, ser: "[...] pessoas juridicas brasileiras ou estrangeiras, isoladamente ou reunidas em
CONSORCIO, que satisfagam plenamente todos os termos e condicdes deste EDITAL” (SAO
PAULO, 2014, p. 11). Sendo admitido:

[...] as entidades fechadas ou abertas de previdéncia complementar, as
instituicoes financeiras, fundos de investimentos e as empresas com
atividade de investidoras financeiras, desde que reunidas em CONSORCIO
com outras sociedades empresarias que atendam as condicdes de

habilitagao, permitindo desempenhar as atividades previstas neste EDITAL
(SAO PAULO, 2014, p. 11-12).

O primeiro contrato do Programa PPP Habitacional “Contrato SH n® 001/2015 PPP
Lote 17, a iniciativa privada contratada € a Empresa Canopus Holding S.A. (companhia
brasileira do ramo da construcao civil), responsavel pelas obras do Lote 1 que corresponde a
producéo de 3.683 unidades de habitacido (SAO PAULO, 2014, 2017).

No Edital de Concorréncia Internacional N2.001/2014 (SAO PAULO, 2014), o
Programa PPP Habitacional apresenta a previsao de oferta habitacional de 14.124 unidades,
sendo 5.124 unidades de HMP (36,28%) e 9.000 unidades de HIS (63,72%) distribuidas em
quatro lotes para licitacao publica.

Na Tabela 6 sdo apresentados os nimeros das unidades de habita¢ao previstas pelo
Programa PPP, considerando as Faixas de Renda (RF) para as categorias de HIS e HMP, e
o0s respectivos Lotes (1, 2, 3, 4) para licitagdo das obras pela iniciativa privada.

Tabela 6: Quantitativo das unidades habitacionais a serem implantadas

LOTES DO PROGRAMA PPP HABITACIONAL E DISTRIBUIDACAO DAS UNIDADES
SEGUNDO AS FAIXAS DE RENDA DO PUBLICO DE BENEIFICIARIOS

o . N® de unidades
Lotes AFCITECSE DS de HMP N total de unidades
RFE1 | FR2 | FR3 | FR4 | FR5 | FR6
1 559 547 576 578 659 764 3.683
2 509 499 525 526 617 717 3.393
3 683 707 598 597 642 827 4.054
3 512 567 511 506 458 440 2.994

Fonte: Sao Paulo (2014, p. 7-8). Organizado pelo autor.

Até julho de 2019, os projetos de HIS e HMP concluidos pelo Programa foram:
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» Residencial Sao Caetano (Endereco: Rua Sao Caetano, n® 629, Bairro da
Luz, Distrito de Bom Retiro), concluido em 2016 com 124 unidades de HIS
(SAO PAULO, 2019e) (Figura 17);

» Residencial Alameda Glete (Endereco: Rua Alameda Glete, n® 783/787 e Rua
Helvetia, n® 786/788/798/800, Bairro Campos Eliseos), concluido em 2017,
com 91 unidades de HIS (SAO PAULO, 2019d) (Figura 18);

= Complexo Julio Prestes (Endereco: Avenida Duque de Caxias, n® 925,
Campos Eliseos), com torres entregues as familias em 2018, havendo no total
1.202 unidades, sendo cinco torres com 914 unidades e duas torres com 216
de HIS, e 72 unidades de HMP (SAO PAULO, 2019c) (Figura 19).

Figura 17: Residencial Sao Figura 18: Residencial Figura 19: Torre do Complexo
Caetano Alameda Glete

W

Fonte: Acervo do autor. Fonte: Acervo do autor. Fonte: Acervo do autor.

A escolha do Programa PPP Habitacional como estudo, justifica-se por verificarmos
que sao recentes as obras concluidas, sendo ainda poucas as pesquisas desenvolvidas sobre
o programa (PALLADINI, 2018; SILVA, 2018; SILVA; SALCEDO, 2019). Também, identificou-
se que nao ha publicagbes sobre a qualidade de habitagdo social dos empreendimentos
produzidos na ambiéncia do Centro Histérico de Sdo Paulo pela PPP Habitacional da Agéncia
Casa Paulista.

4.3 Residencial Sao Caetano

O Residencial Sao Caetano é o primeiro empreendimento na modalidade de HIS
entregue aos beneficiarios em 2016 pelo Programa PPP Habitacional, Contrato SH n?
001/2015 PPP Lote 1, com a iniciativa privada Empresa Canopus Holding S.A.
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Enquadra-se na categoria de projeto novo, em formato “condominio” com 126
unidades de habitacdo (ou apartamentos) distribuidas em oito blocos compostos por cinco
pavimentos (piso térreo e mais quatro andares). No conjunto, ndo ha garagens, usos
comerciais e elevadores. Os acessos sao realizados na Rua Sao Caetano (entrada social) e
na Rua Cantareira (servicos) (Figuras 20 e 21).

Figura 20: Residencial Sao Caetano, Rua Sao Caetano Figura 21: Residencial Sao
Caetano, Rua C‘a_lntareira
: |

Fonte: Acervo do autor. Fonte: Acervo do autor.

O projeto arquitetbnico desse empreendimento pertencia a COHAB-SP, sendo
transferido a CDHU e incorporado ao montante das obras do Lote 1 do Programa PPP
Habitacional da Agéncia Casa Paulista.
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5 RESULTADOS E DISCUSSOES

Este capitulo apresenta os resultados das trés dimensdes (Contexto, Texto e
Sinergias) do estudo de caso: Residencial Sdo Caetano (edificio de habitagdo social) para
analisar a qualidade de habitagédo social do Programa PPP Habitacional.

5.1 Contexto

Refere-se a analise tanto da localizacao do edificio de habitacao social (Residencial
Séo Caetano) implementado pelo Programa PPP Habitacional na ambiéncia do Centro
histérico de Sao Paulo, como a do proprio Programa PPP.

5.1.1 Bairro Luz: ambiéncia do Centro Histérico de Sao Paulo

O edificio Residencial Sao Caetano (estudo de caso) esta localizado no Bairro da Luz
no Distrito de Bom Retiro na ambiéncia do Centro Histérico de Sao Paulo.

Neste tdpico sdo apresentados os resultados da analise do Bairro Luz no Distrito de
Bom Retiro na ambiéncia do Centro Histérico de Sao Paulo, segundo os seguintes
parametros/categorias: a) fisico-geograficos; b) histéricos e arquitetdnicos; c¢) urbanos,

culturais e ambientais; d) e socioeconémicos.

5.1.1.1 Aspectos fisico-geograficos

Podemos descrever os aspectos fisico-geograficos da cidade de Sao Paulo
considerando as caracteristicas naturais de seu territério, como relevo de planalto, vegetacéao
nativa caracterizada pela mata atlantica (hoje em pouca quantidade), e pelos principais rios
qgue cortam a cidade: Tieté, Pinheiros e Tamanduatei.

O clima da capital paulista®®, caracteriza-se como do tipo subtropical tmido com verdo
chuvoso e inverno seco, e temperatura média anual de 19,5°C (IAG, 2011; 2020). Assim,
recomenda-se segundo a NBR 15220-3 (ABNT, 2005) que edificios habitacionais na cidade
de Sao Paulo (localizada na Zona bioclimatica 3) apresentem: aberturas para ventilagdo com
dimensb6es médias, com sombreamento e posicionadas de modo a permitir sol durante o

inverno, e ventilacao cruzada no verao (Figura 22).

53 No conhecimento popular, a cidade é conhecida também como “a terra da garoa” por conta das
chuvas recorrentes no final das tardes.
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Figura 22: Zoneamento bioclimatico — Zona 3: cidade de Sao Paulo
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Fonte: Elaborado pelo autor.

Durante a pesquisa de campo, pode-se perceber que o Bairro da Luz apresenta perfil
topografico suave com ruas praticamente planas. Por isso, considera-se que é uma area
apropriada para a implementacao de ciclovias. Ja, com relacdo a andlise da vegetagéo,
verifica-se que ha poucas areas verdes (com excecao do Jardim da Luz). Nas Figuras 23 e
24, apresentam-se as calgadas sem arborizacdo da Rua Sao Caetano.

Figura 23: Rua S&ao Caetano Figura 24: Fluxo de veiculo e uso comercial
predominante na Rua Sao Caetano

Fonte: Acervo do autor. Fonte: Acervo do autor.

Acredita-se que nao ha arborizacdo nesta via por conta dos espacos reduzidos das
calgadas, do uso comercial predominante e/ou do fluxo constante de pessoas e veiculos. A
presenca de vegetacao neste local ainda que benéfico a qualidade do ar, poderia prejudicar
as passagens dos pedestres, cobrir fachadas de lojas, e/ou enroscar em veiculos de grande
porte, como énibus e caminhdes, que sao constantes na area.

Com relacgao a localizagéo do Residencial Sdo Caetano no Bairro da Luz, esta a 100
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m do Rio Tamanduatei®, ocupando uma area de varzea, e proximo também da Avenida do
Estado (Figura 25).

Figura 25: Localizagdo do Residencial Sao Caetano em area de varzea do Rio

NORTE 1

0 50 100

| DELIMITAGAQ DO RIO TAMANDUATE]
N ESCALA GRAFICA (metros)

I RESIDENCIAL SAQ CAETANO
Fonte: Google Maps (2020). Adaptado pelo autor.

De modo geral, considera-se que o Bairro da Luz sofreu muitas modificacbes ao
longo dos anos, como podemos ver na Figura 25 pela canalizacao do Rio Tamanduatei e a
ocupacao de suas margens por edificios e eixos viarios, além da pouca arborizagao urbana
identificada na Rua Sao Caetano. Assim, compreende-se que para a requalificacdo deste
territério seria necessario a implementacdo de mais areas verdes, como o plantio de arvores
de pequeno porte nas calgadas, a construgdo de ciclovias ou ciclo faixas (pois ndo ha ruas
ingremes), e a despoluicao do rio (se possivel a reabertura e revitalizagdo para recuperacao
de sua paisagem fluvial).

5.1.1.2 Aspectos historicos e arquitetonicos

A regiao onde se originou o Bairro da Luz (conhecida na denominagéao indigena de
Caminhos de Guara, Guaré ou Guarepe), localiza-se ao norte do centro histérico de Sao
Paulo. A formagdo desse bairro teve sua origem com a doagdo de terras pelo casal de

4 Em 1890 o trecho do Rio Tamanduatei, por onde passa a Avenida do Estado, foi retificado por causa
da malaria. A obra total de retificagéo foi concluida em 1916 (ACERVO ESTADAO, 2012). Hoje este rio encontra-
se poluido pelo despejo direto de esgoto sem tratamento.

‘
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portugueses Domingo Luis e Ana Camacho, a igreja que construiu uma singela capela® sob
a invocacéo de Nossa Senhora da Luz (GUIMARAES, 1977).

Este territério até 1777 era completamente despovoado, havendo no século de XIX
0 aparecimento de chacaras, € 0 comeco de esparsos lotes urbanos. O local com o passar
dos anos sedia as instituicdes importantes na cidade, como os quartéis da Forgca Publica,
Penitenciaria, Hospital Militar, Escola Politécnica, Liceu de Artes e Oficios, etc.

Para Guimaraes (1977, p. 56), pode-se dizer que “[...] o bairro da Luz se expandiu, a
partir dos campos imensos, que ficavam a frente da Igreja e do Convento de Nossa Senhora
da Luz”. Nas Figuras 26 e 27, verificam-se o registro cartografico do desenvolvimento do
bairro: novos arruamentos, parcelamento do solo, e a sede de instituigbes publicas.

Figura 26: Bairro da Luz em 1850
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Fonte: Arquivo Publico do Estado de Sao Paulo® (2019). Adaptado pelo autor.
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55 A pequena construgdo, com o passar dos anos se transformou em um grande edificio religioso,
abrigando um convento, o Mosteiro da Imaculada Conceig&o da Luz. Desde ent&o, a area passou a ser conhecida
como “campo da Luz” (GUIMARAES, 1977).

5% Para consulta no acervo do Arquivo Publico do Estado de S&o Paulo, utilizar o Cédigo:
BR_APESP_IGC_IGG_CAR_I_S_0245_001_002.

5 Para consulta no acervo do Arquivo Publico do Estado de Sao Paulo, utilizar o Cadigo:
BR_APESP_IGC_IGG_CAR_I_S_0289_001_001.

‘
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Dentre os bairros operarios formados com o crescimento da cidade de Sao Paulo, o
Bairro Luz apesar de ser povoado em grande maioria pela classe operaria, Guimaraes (1977,
p. 40-41) descreve que este ndo se caracteriza como fabril, como Bras, Mooca, Belenzinho
ou Vila Prudente. O Bairro da Luz é “misto”, durante sua formacao, desenvolveram-se varias
funcdes, desde atividades comerciais, edificios residenciais, até fins culturais. Os
acontecimentos histéricos, que colaboraram para o desenvolvimento urbano e econémico

foram:

[...] a construgéo da ferrovia “Sao Paulo Railway” que acelerou realmente o
crescimento da Luz. Paralelamente, o quartel da Forga Publica, o Hospital
Militar, a Cadeia Publica como complemento da ordem, acabariam por
transformar o antigo caminho para os Campos do Guaré em Avenida
Tiradentes, apés o que, ocorreu uma sucessdo de melhorias urbanas
(GUIMARAES, 1977, p. 40-41).

Neste Bairro foi inaugurado o primeiro jardim publico da cidade, o “Jardim da Luz”,
inaugurado em 1825. Local de grande socializacdo e ponto de encontro da sociedade
paulistana até 1930, ano em que os muros e portdes do jardim foram derrubados, o que
colaborou para o inicio de seu declinio e degradacéo (GUIMARAES, 1977).

Com o crescimento da cidade, a necessidade por novas vias de passagem de
automoveis, o bairro todo foi se transformando. IniUmeras demoligées foram feitas na Luz,
desfigurando uma area de 1.804.700.000 metros quadros. Todavia, na area, ainda ha alguns
dos resquicios da identidade arquitetdnica de suas construcdes (GUIMARAES, 1977, p. 37).
(Figura 28).

Estreitas sacadas debrugadas para as ruas do bairro, ou altas janelas com
peitoris de ressalto, elegantes portais, ou raro janeldo de canto, atestam ainda
0 gosto de uma época. Por suas velhas ruas, - Brigadeiro Tobias, Maua, Sao
Caetano... -, essas poucas casas constituem motivo de enlevo para os que
sentem o misterioso odor que se evola de tudo quanto o dobrar dos séculos
(GUIMARAES, 1977, p. 37).
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Figura 28: Construcdes de uso misto na Rua Sao Caetano no Bairro da Luz

Fonte: Acervo do autor.

Quanto a delimitagao geografica, a legislacdo de Sao Paulo nem sempre estabelece
como distrito ou subdistrito o territério que a populagdo entende como seu bairro, como é o
caso do Bairro da Luz, que hoje é identificado como Distrito de Bom Retiro (SUBPREFEITURA
SE, 2013).

Embora pra Guimardes (1977, p. 38-42), o Bairro da Luz se circunscreve no
perimetro formado pelo Canal do Rio Tamanduatei onda passa a Avenida do Estado, Rua
Maua, Rua Prates, Rua Ribeiro de Lima e Rua Afonso Pena até o limite com a Avenida do
Estado. Na Figura 29, verifica-se esta area correspondente e a localizagdo do edificio de
habitagéo social em estudo: Residencial Sdo Caetano, localizado na Rua Sdo Caetano®.

58 A Rua S&o Caetano, teve sua abertura durante o governo de Jodo Teodoro Xavier (1872-1875). Nesse
periodo, instalou-se um eclético comércio atacadista, reunindo desde lojas para vestidos de noiva, maquinario de
confecgéo, e venda de produtos agricolas. A Rua S&o Caetano era conhecida como “Rua dos Alfaiates”, na época
as autoridades da forga publica mandavam confeccionar suas fardas nos estabelecimentos da via (GUIMARAES,
1977, p. 46). Cenario que se assemelha aos dias de hoje, a Rua Sdo Caetano é conhecida como a “Rua das
Noivas”, devido ao grande numero de estabelecimentos desse segmento.

‘
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Figura 29: Limites do Bairro da Luz segundo Guimaraes (1977)
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Fonte: Google Maps (2019). Adaptado pelo autor.

Sobre 0s aspectos arquitetdnicos do lugar, no estudo de campo, constatou-se que a
maioria das edificacbes sdo ecléticas e modernas, apresentam baixo gabarito de até 2
pavimentos, e sem recuos laterais e frontais. Muitos destes edificios tiveram suas fachadas
modificadas para abrigar os estabelecimentos comerciais.

Na Figura 30 é apresentado o levantamento do gabarito em relagdo ao niumero de
pavimentos das edificagdes situadas na Rua Sao Caetano, onde se localiza o edificio de
habitacao em estudo (Residencial Sdo Caetano).
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Fonte: Google Maps (2020). Adaptado pelo autor.

Em relacdo a materialidade dos edificios da Rua Sao Caetano, pode-se analisar que
a maioria apresenta ornamentos caracteristicos do estilo Eclético, Art déco, e estilo
Modernista com janelas em fita, elementos vazados e pastilhas nas fachadas. Nota-se
também, que essas edificacdes possuem formatos variados das aberturas, desde janelas,
portas até os guarda-corpos das varandas. Estando a maioria destas fachadas em estado
degradado: pichagdes, vidros quebrados, revestimentos e pinturas sem manutencao (Figura
31).
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Figura 31: Materialidade e formatos de fachadas predominantes na Rua Sao Caetano

oy

Fonte: Elaborado pelo autor.

Nesta regido da ambiéncia do Centro Histérico de Sao Paulo ha muitos edificios
tombados®®, sendo identificados ao todo 14 edificios e um jardim histérico.

O patrimdnio histérico e cultural do Distrito de Bom Retiro é apresentado no Quadro 7.
Na Figura 32 em seguida, apresenta-se a localizagdo destes bens em relacédo ao edificio de
habitacdo social em estudo (Residencial Sao Caetano).

5 Orgaos de tombamento: Conselho Municipal de Preservacdo do Patriménio Histérico, Cultural e
Ambiental da Cidade de Sdo Paulo (CONPRESP), Conselho de Defesa do Patrimdnio Histérico, Arqueoldgico,
Artistico e Turistico do Estado de Sao Paulo (CONDEPHAAT), e Instituto do Patrim6nio Histérico e Artistico
Nacional (IPHAN).

‘
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Quadro 7: Bens tombados na regido e imediacdes do Bairro da Luz, Distrito de Bom Retiro
Patriménio historico: imediagdes do Bairro da Luz, Distrito de Bom Retiro

= Bem: Quartel da Luz.

= Tombamento: Resolugdo de
15/12/1972, CONDEPHAAT,
CONPRESP.

= Endereco: Avenida Tiradentes, n®. 440,
Luz.

= Bem: Vila Economizadora

= Tombamento: Resolugdo 36 de
27/09/1980, CONDEPHAAT,
CONPRESP.

= Endereco: Ruas Sao Caetano, Dr. Luiz
Piza, Prof. Ledncio Gurgel, Dr. Claudio
de Souza, Economizadora, Euricles
Félix de Matos e Avenida do Estado,
Luz.

= Bem: Mosteiro da Imaculada Conceigéao
da Luz.

= Tombamento: Resolugao: Ex-Officio
em 27/08/1979 e 12/05/1982, IPHAN,
CONDEPHAAT, CONPRESP.

= Endereco: Avenida Tiradentes, n°. 676,

Luz.




Patrimdnio histérico: imedia¢des do Bairro da Luz, Distrito de Bom Retiro

= Bem: Igreja de Sao Cristovao.

= Tombamento: Resolugdo 56, de
13/05/1982, CONDEPHAAT,
CONPRESP.

= Endereco: Avenida Tiradentes, n°. 84,

Luz.
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= Bem: Pinacoteca do Estado de Sao
Paulo.

= Tombamento: Resolugao 24 de
05/05/1982, CONDEPHAAT,
CONPRESP.

= Endereco: Praca da Luz, n®. 2, Luz.

= Bem: Estacéo da Luz.

= Tombamento: Resolugdo 25, de
05/05/1982, CONDEPHAAT,
CONPRESP, IPHAN.

= Enderec¢o: Praga da Luz, n® 1, Luz.

= Bem: Portal de Pedra do antigo Presidio
Tiradentes.

= Tombamento: Resolugao 59, de
25/10/1985 CONDEPHAAT,
CONPRESP.

= Endereco: Avenida Tiradentes esquina
com a Praca Coronel Fernando Prestes,
Luz.




Patrimdnio histérico: imedia¢des do Bairro da Luz, Distrito de Bom Retiro

= Bem: Jardim da Luz.

= Tombamento: Resolugdo 31 de
08/08/1981, CONDEPHAAT,
CONPRESP.

= Endereco: Praga da Luz, s/n, Luz.

Fonte: Sao Paulo Antiga (2016).

= Bem: Conjunto das Antigas Instalagbes
da Escola Politécnica da Universidade de
Sé&o Paulo.

= Tombamento: Resolucdo 186, de
12/12/2002, CONDEPHAAT,
CONPRESP.

= Endereco: Praca Fernando Prestes, n°.
30, esquina com a Av. Tiradentes s/n, e
n 74, n% 110, n® 152, n? 258, Luz.

*= Bem: Antigo Desinfectério Central.

* Tombamento: Resolucédo 50, de
26/08/1985, CONDEPHAAT,
CONPRESP.

= Endereco: Rua Tenente Pena, n® 100,

Bom Retiro.

= Bem: Antiga Sede da Faculdade de
Farmacia e Odontologia da Universidade
de Sé&o Paulo.

* Tombamento: Resolucéo 60, de
15/07/1982, CONDEPHAAT,
CONPRESP.

= Endereco: Rua Trés Rios, antigo n.2 393,

Bom Retiro.




Patrimdnio histérico: imedia¢des do Bairro da Luz, Distrito de Bom Retiro

Bem: Escola Estadual Marechal
Deodoro.

Tombamento: Resolucdo SC 60, de
21/07/2010, CONDEPHAAT,
CONPRESP.

Endereco: Rua dos ltalianos, n®. 405,

Bom Retiro.
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Bem: Colégio Santa Inés.
Tombamento: Resolucédo 3/09,
CONPRESP.

Endereco: Rua Trés Rios, n%. 362, Bom

Retiro.

Bem: Estacao Julio Prestes.
Tombamento: Resolugdo SC 27/99,
CONDEPHAAT.

Endereco: Rua Marqués de Itu, Vila

Buarque.

Bem: Antigo Departamento de Ordem
Politica e Social (DOPS).

Tombamento: Resolugdo SC 28/99,
CONDEPHAAT.

Endereco: Praca General Osério, n°. 66,
n®. 88, n®. 120 e n®.136, Santa Ifigénia.

Fonte: Elaborado pelo autor.

Na Figura 32, observa-se que ha maior concentracdo de bens tombados entre os raios

de 596 m até 1,38 km em relacao a localizacao do Residencial Sdo Caetano. Sendo o bem

‘
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tombado mais préximo deste conjunto habitacional a Vila Economizadora, cujas construcdes
sao singelas e de baixo gabarito como visto no Quadro 7.

Figura 32: |dent

ificagdo da localizagédo dos bens tombados no Bairro da Luz
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A partir dos resultados apresentados, analisa-se que o Bairro do Luz é um territorio de
grande importancia histérica para o desenvolvimento de S&o Paulo, onde foram construidos
alguns dos primeiros edificios publicos da cidade e as estacdes ferroviarias (Luz e Julio
Prestes). Em relacdo as construcdes deste bairro, verificou-se que sao de baixo gabarito,
sendo que a maioria tem até dois pavimentos, uso misto, fachadas com caracteres
predominantes da arquitetura eclética; havendo algumas fachadas com diferentes formatos
de aberturas caracteristicas da arquitetura modernista.

Atualmente o Bairro da Luz é uma regiao da ambiéncia do Centro histérico que possui
namero consideravel de iméveis tombados, e por isto, entende-se que intervengdes neste

territorio devem ser projetadas de modo harmonioso com os edificios existentes.

5.1.1.3 Aspectos urbanos, culturais e ambientais

Para a andlise dos aspectos urbanos, culturais e ambientais foi realizada a
identificacdo dos equipamentos e servigos coletivos presentes no entorno do edificio de
habitacdo social em estudo: Residencial Sdo Caetano (localizado no Bairro da Luz, na
ambiéncia do Centro Histoérico de Sao Paulo).

Foram utilizados os indicadores de Pitts (2004) e a escala de valores atribuida de
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Bom, Regular e Ruim, a partir dos raios de abrangéncia no entorno (Quadro 8).

Quadro 8: Analise dos equipamentos urbanos e servicos coletivos — Bairro da Luz, Sdo Paulo
ASPECTOS URBANOS \

Comeércio Correios

RAIO 450 m @ LOCALIZACAC DO EDIFICIO
RAIO 800 m

RAIO750m () CORREIOS

RAIC300m &) ocaLizaGAO DO EDIFICIO
RAIC 400 m

RAIO 500 m Q COMERCIO

Entorno apresenta atividades comerciais dentro dos | Entorno nao apresenta agéncias de correios dentro
raios de abrangéncia de 300 m (valor bom) e 400 m | dos raios de abrangéncia de 450 m (valor bom) e 600
(valor regular). Portanto, considera-se o atendimento | m (valor regular). Assim, a vizinhanca nao atende a
da qualidade de habitagio neste aspecto. qualidade habitacional neste aspecto.

Metr6/trem Ponto de 6nibus

y C:J"npanhm tk)
¥’
wMetr uvull\anu de S

NORTE IORTE
RAIO 750 m @ LOCALIZAGAC DO EDIFICIO ———————RAO3ISm @ | OCALIZAGAO DO EDIFICIO 2
RAIO 1 km RAIO 500
m
RAI01.25km @ METROI TREM RAIO 625m PONTO DE ONIBUS




101

ASPECTOS URBANOS \

Metro/trem

Ponto de 6nibus

Entorno apresenta estacdes de metrd e trem dentro
do raio de abrangéncia de 1 km (valor regular).
Portanto, considera o atendimento da qualidade de
habitacao neste aspecto.

Entorno apresenta pontos de 6nibus dentro dos raios
de abrangéncia de 375 m (valor bom) e 500 m (valor
regular). Portanto, considera-se o atendimento da
qualidade de habitagdo neste aspecto.

Hospital

@ LoCALIZAGAO DO EDIFICIO

RAIQ 4,5 km
RAIO 6 km A
RAIO75km () HOSPITAL

Posto de salde

ST
JIN
ADIBENTO.4

Parque;
RAIO 1.31 km
RAIO 1,75 km
RAIO 2,18 km

@ LOCALIZAGAD DO EDIFICIO NoRLE

' POSTO DE SAUDE

Entorno apresenta hospitais publicos dentro dos
raios de abrangéncia de 4,5 km (valor bom) e 6 km
(valor regular). Portanto, considera-se o atendimento

da qualidade de habitagio neste aspecto.

Entorno apresenta unidades béasicas de saude dentro
do raio de abrangéncia de 1,75 km (valor regular).
Portanto, considera-se o atendimento da qualidade
de habitagdo neste aspecto. Embora, reconhecga-se
a necessidade de mais um posto de salde na regido
para nao sobrecarregar os servigos prestados da
unidade existente.

Educacao infantil

- RAIO 600 m @ LOCALIZAGAO DO EDIFICIO

NORTE
RAIO 800 m A
RAIO 1 km ' EDUCAGAO INFANTIL

Ensino médio/técnico

* Ensino

al L
RAIO 1,68 km
RAIO 2,25 km

RAIO 2,81 km

@ LOCALIZAGAO DO EDIFICIO

@ ensivo meoio Tecuico
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ASPECTOS URBANOS \

Educacao infantil

Ensino médio/técnico

Entorno apresenta uma escola publica de educagéao
infantil dentro do raio de abrangéncia de 600 m (valor
bom). Considera-se o atendimento da qualidade de
habitacdo, embora, reconheca-se que uma sé escola

seja insuficiente.

Entorno apresenta instituicbes publicas de ensino
médio e técnico dentro dos raios de abrangéncia de
1,68 km (valor bom) e 2,25 km (valor regular).
Portanto, considera-se o atendimento da qualidade
de habitagdo neste aspecto.

Centros culturais

RAIO 4,93 km
RAIO 5,50 km
RAIO 6,87 km

@ LOCALIZAGAO DO EDIFICIO

CENTROS CULTURAIS

Centros esportivos
o S N
Ecpu=5.ru'0u...aﬁa?5v~

)
i

LA

AL ‘
‘ (e
LIBERDADE

‘

2 4 IORTE
RAIO1G8km @y | 5eALIZAGAD DO EDIFICIO 2
RAIO 2.25 km
RAIO 2,81 km CENTROS ESPORTIVOS

Entorno apresenta centros de promogéo cultural
dentro do raio de abrangéncia de 4,93 km (valor
bom). Portanto, considera-se o atendimento da

qualidade de habitagdo neste aspecto.

Parques

iy R SR
) JRarque|!biapue
ot % 7
1 Centro,C

RAIO 4,13 km
RAIO 5,50 km
RAIO 6,87 km

@ LOCALIZAGAD DO EDIFICIO
' PARQUES

ASPECTOS AMBIENTAIS ‘

Entorno apresenta dois centros esportivos nos raios

de abrangéncia de 2,25 km (valor regular).

Considera-se o atendimento da qualidade de
habitagcdo neste aspecto.

Pracas
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D ARG

RAIC 600 m
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NORTE
RAIQ 800 m
RAIO 1 km ' PRACAS
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ASPECTOS AMBIENTAIS ‘

Parques Pracas

Entorno apresenta um jardim publico dentro do raio
Entorno apresenta parques dentro dos raios de | de abrangéncia de 800 m (valor regular). Portanto,
abrangéncia de 4,13 km (valor bom) e 5,50 km (valor | considera-se o0 atendimento da qualidade de
regular). Portanto, considera-se o atendimento da | habitagdo neste aspecto. Embora, reconhega-se a
qualidade de habitagado neste aspecto. necessidade de mais areas verdes, como pragas
publicas, vielas e jardins publicos, etc., na localidade.

Fontes: Google Maps (2019). Adaptagao do autor.

A analise dos aspectos urbanos, culturais e ambientais do Bairro da Luz, mostrou
que a qualidade de habitacdo é atendida para os 11 parametros considerados (comércio,
correios, metré/trem, ponto de 6nibus, hospital, posto de salde, educacao infantil, ensino
médio/técnico, centros culturais, centros esportivos, parques, pragas), Com excegao apenas
das agéncias de correio. No entorno do Residencial Sao Caetano ha apenas um servigo deste
tipo, que se encontra no raio abrangéncia de 750 m (valor Ruim). Ja os demais equipamentos
e servigos, ou seja, 91,66% dos parametros, localizam-se dentro dos raios de abrangéncias
com valores de Bom e Regular.

Portanto, considera-se que a regido apresenta infraestrutura urbana consolidada,
sendo uma &rea adequada para a implementacdo de projetos de habitagdo social na
ambiéncia do Centro histérico de Sdo Paulo, pois ha acesso aos equipamentos e servigos
coletivos necessarios para a qualidade de habitacao.

5.1.1.4 Aspectos socioeconémicos

A coleta de dados socioeconémicos foi realizada para o Distrito de Bom Retiro,
contexto do Residencial Sdo Caetano, regido onde se delimita o perimetro compreendido por
Guimaraes (1977) como o Bairro da Luz

Segundo Magili (2011), o Bom Retiro se originou com o parcelamento de fazendas
na regiao proxima ao Centro Histérico, sendo ocupado por imigrantes-estrangeiros que vieram
trabalhar na cidade de Sao Paulo no inicio do século XX. A regido pode ser analisada em trés
diferentes zonas: proxima do centro, a zona do “meio”, e a zona de varzea.

A primeira zona é onde ha a maior verticalizagdo das construgdes, predominando,
edificios de uso misto (comércio no térreo, e residencial nos pavimentos superiores), e
construgbes de arquitetura moderna. A zona do meio, caracterizada pelos pequenos
comércios desenvolvidos pelas imigrantes (judeus, italianos, portugueses, sirios), com
templos religiosos, restaurantes e producao de confecgbes (tecidos, vestuario). A zona de
varzea, a Ultima a ser povoada apos a retificagao dos rios Tieté e Tamanduatei, de ocupagéao
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predominante residencial com pequenos comércios, e também, a area menos valorizada (por
conta da proximidade com os rios) apresentando: nimero relevante de corticos, prédios
construidos pela Cia Matarazzo para a moradia de operarios na época, e edificios
deteriorados (MAGILI, 2011). Na Prefeitura de Sao Paulo, o Distrito de Bom Retiro €
reconhecido pela area territorial de aproximadamente 4 km?2 pertencente a Subprefeitura da

Sé (SUBPREFEITURA SE, 2013; 2019) (Figura 33).

Figura 33: Area compreendida como Distrito de Bom Retiro
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Fonte: Subprefeitura Sé (2013). Adaptado pelo autor.

Mosqueira (2007) apresenta que a populagéo residente no Distrito de Bom Retiro no
ano de 2000 correspondia a 26.598 habitantes. Dados de 2010, segundo o levantamento feito
pela Subprefeitura Sé (2019) mostram que a regidao apresenta populagao residente de 33.892
habitantes, e densidade demografica de 8,473 hab./ km2. Para o ano de 2030, a Fundacéao
Seade (2014) prevé como projecado populacional que o distrito tera 41.714 habitantes, e
densidade demografica de 9.979,43 hab./ km2. Assim, analisa-se que mesmo o Distrito Bom
Retiro® seja territério que compdem a ambiéncia do Centro histérico de Sdo Paulo (area
central com infraestrutura consolidada e servigcos coletivos), € um distrito pouco povoado

60 O Distrito de Bom Retiro é supervisionado pela Subprefeitura Sé, area que corresponde a regio
central da metropole de Sao Paulo. Dentre os outros distritos que fazem parte deste territorio, estdo Bela Vista,

Cambuci, Consolacao, Liberdade, Liberdade, Santa Cecilia e Sé.



105

quando comparado aos outros, como Republica que tem 56.981 habitantes e densidade
demografica de 24.774 hab./km?, e Bela Vista com 69.460 habitantes e densidade
demografica de 26.715 hab./kmz.

Quanto a renda da populagéo residente no Distrito de Bom Retiro, Mosqueira (2007)
apresenta que € diversificada, embora 41,49% da populagao possuem rendimento mensal
entre um a trés salarios minimos, ou seja, a maioria dos habitantes que vive neste distrito
pertence as camadas sociais de baixo rendimento econémico. Dados mais recentes, como o
mapa das desigualdades elaborado pela Rede Nossa Sao Paulo (2019) apresenta que no
Distrito de Bom Retiro no ano de 2017, em relagdo a populagao residente com idade ativa
(igual ou superior a quinze anos), apresenta taxa de emprego formal de apenas 22,72%.
Prevalecendo na &rea o emprego informal.

No estudo de campo no Distrito de Bom Retiro, verificou-se que durante o dia
predominam as atividades do comércio formal de pequeno porte. A exemplo da Rua Sao
Caetano, onde se localizada o edificio de habitagcdo em estudo que ha lojas atacadistas de
vestuario, confecgdo, maquinas de costura, trajes formais. Além de abrigar atividades
informais, como a comercializagdo de produtos (comida, bebida, roupas, e outros acessorios)
por vendedores ambulantes nas ruas (Figuras 34 e 35).

Figura 34: Loja de manequins na Rua Sao Figura 35: Transporte de mercadoria na Rua
Caetano

Séo Caetano

Fonte: Acervo do autor. Fonte: Acervo do autor.

Quanto ao uso e ocupagao residencial do Distrito de Bom Retiro em 2000, Mosqueira
(2007) apresenta que na area existiam 1.843 domicilios particulares, em que 81,9% eram
ocupados, 18,1% desocupados. Os domicilios particulares se referem as casas com
percentual de 32,8%, apartamentos com 55,8%, cdmodos e moradias improvisadas (corticos)
com 8,86%.

A analise do mercado imobiliario, Mosqueira (2007) retrata que ha diversidade de
precos para compra, venda e locagao dos iméveis, que variam conforme os usos (comercial,
residencial e misto), localizagédo e idade das construgdes. A drea mais valorizada do Distrito
corresponde as proximidades do Setor Comercial José Paulino, abrangendo valores de
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compra e venda entre R$ 1.800,000 (mil e oitocentos reais) e R$3.500,00 (trés mil e
quinhentos reais) o0 metro quadrado (m?2); e locagao, os valores variam de 0,7% a 1,5% dos
valores de compra e venda dos estabelecimentos nesta regido.

Na Figura 36, analisa-se que a area preterida pelo mercado imobilidrio (proximidades
da Rua José Paulino) é proxima dos principais equipamentos e servigcos coletivos da regiao
(Estacado da Luz, Museu da Lingua Portuguesa, Pinacoteca, Jardim da Luz). Localidade que
também é préxima a Rua Sao Caetano, onde se localiza o edificio de habitacdo social em
estudo (Residencial Sao Caetano do Programa PPP Habitacional), o que confirma a
viabilidade urbana, cultural e ambiental de seu contexto.

Figura 36: Localizacao da RuaJose Paullno_ 7
N, o P Ay 5

RUA JOSE PAULINO

0 50 100

RAEA RoETANG ESCALA GRAFICA (metros)

Fonte: Google Maps (2019). Adaptado pelo autor.

Mosqueira (2007, p. 76-78) analise também que no Distrito do Bom Retiro, 0 mercado
imobiliario considera a idade dos edificios como parametro de valores para uso residencial,
como edificios construidos antes de 1950 tem precos de compra e venda entre R$ 400,00
(quatrocentos reais) e R$ 1.100,00 (mil e cem reais) por metro quadrado (m?). Ja
empreendimentos novos, os valores oscilam entre R$ 700,000 (setecentos reais) e R$
1.100,00 por m2.

Quantos aos pregos de locagédo, estes também variam conforme o tempo das
edificagdes, variando entre R$ 3,00 (trés reais) e R$ 12,00 (doze reais) por metro quadro.
Razao que na area os edificios mais antigos sdo os preteridos para serem encorticadas e
ocupadas pela populacao de baixa renda e sem vinculo empregaticio formal.
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Ainda sobre a produc¢ao do mercado imobiliario no Distrito de Bom Retiro, a pesquisa
mensal®' do més de margo de 2019 do Sindicato da Habitagdo Secovi (2019) apresenta que
houve o aumento das vendas e nos langcamentos de iméveis residenciais na regido. Havendo
concentracao de empreendimentos novos, como apartamentos de um e dois dormitérios.

Com relacao aos problemas socioeconémicos, tem-se a populacdo que vivem nas
ruas®. De acordo com a FESPSP (2011), identifica-se que somente nos distritos da central
da cidade (Bela Vista, Bom Retiro, Bras, Cambuci, Consolacdo, Liberdade, Pari, Republica,
Santa Cecilia e Sé) existiam cerca de 4.319 pessoas em situagao de rua.

No panorama de analise socioeconémica do Distrito de Bom Retiro, merece também
atencgao o caso da “Cracolandia”: que sao as areas do Centro de Sao Paulo, nas proximidades
do Bairro da Luz, que assim denominadas devido ao uso de drogas ilicitas (principalmente o
crack) por dependentes quimicos e moradores de rua. Durante os estudos de campo nas
imediagbes regidao compreendida como o Bairro da Luz no Distrito de Bom Retiro, verificou-
se que a area de maior concentragdo e ocupacao de usuarios de droga e moradores de rua
sdo nas imediagOes da Estacao Julio Prestes®® (regido de Campos Eliseos e Santa Ifigénia),
onde também ha outro empreendimento de habitagao social do Programa PPP Habitacional,
o Complexo Julio Prestes®“.

Como consideragdes dos aspectos socioeconémicos do Distrito do Bom Retiro, onde
se localiza o Bairro da Luz, p6de-se depreender que é uma area pouco povoada da ambiéncia
do Centro Histérico de Sao Paulo, em que se predomina a ocupacao pela populacao de baixa

61 Em relacdo as informacgdes da Subprefeitura da Sé (Distritos: Bela Vista, Bom Retiro, Cambuci,
Consolacao, Liberdade, Republica, Santa Cecilia, Sé).

62 Dados da FIPE (2015), mostram que a populagéo em situagédo de rua na cidade de Sao Paulo entre
os anos de 2000 a 2015 passou de 8.706 para 15.905 pessoas. As caracteristicas desta populagdo foram
analisadas segundo os aspectos: a) Demograficos: 88% sao individuos nédo brancos (preto, pardo, amarelo,
indigena), com faixas etarias: 18 a 30 anos (20%), 31 a 49 anos (56%), 50 anos e mais (24%). b) Escolaridade:
analfabetos (9,6%), ensino fundamental completo (15,7%), ensino médio completo (16,6%), nivel superior
completo (3,8%). c) Local de origem e migragdo: nascidos na cidade de Sdo Paulo (29%), migrantes (71%),
estrangeiros (1%). d) Familia e vinculos familiares: vivem sozinhas (69,3%), vivem com algum familiar (16,5%),
pessoas que vivem com pessoas sem relacdo de parentesco (15,8%). e) Problemas de salde declarados: salude
bucal (34,5%), depressdo e doengas dos nervos (30,1%), dores crénicas (26,7%), sequela de acidentes
(atropelamento, queda) (26,7%), HIV (4,5%), Tuberculose (4,5%), portador de alguma deficiéncia (auditiva, visual,
motora) (8,2%). f) Uso de alcool e drogas: alcool e/ou drogas (83,8%), alcool (70,1%), drogas ilicitas (52,5%),
alcool e droga (39%). Tipo de substancias: crack (34,5%), maconha (33,1%), cocaina 20,8%), inalantes (4,2%). g)
Intervengdes sofridas: pessoas que estiveram internadas em alguma instituicao (63,8%), sistema prisional (40,1%),
clinica de recuperagdo de drogas ou alcool (32,8%). h) Violéncia sofrida nas ruas: agressdo verbal (70%),
roubo/furto (64%), agressao fisica (50%), tentativa de homicidio (24%), violéncia sexual (6%), remogao forgada
(38%). i) Participacdo de movimentos sociais: ndo participam de nenhum movimento (89%), participam do
Movimento Nacional de Populacdo de Rua (5%), Movimento de Luta por Moradia (5%). j) O que ajudaria sair da
situacao de rua: moradia permanente (30%), emprego fixo (26%), superagao de dependéncia de alcool e drogas
(14%). k) Trabalho: emprego com registro em carteira (2,2%), emprego sem registro em carteira (2,6%), trabalha
por conta prépria/faz bicos (73,8%), ndo esta trabalhando (20,7%). 1) Beneficios: Bolsa Familia/Renda
Minima/Renda Cidada (23,1%), Beneficio de Prestagdo continuada (2%), aposentadoria-penséo (2,3%), outros
(2%), nao recebem nenhum beneficio (71,3%).

63 Estac&o Julio Prestes: edificio (ou conjunto predial) tombado (Resolugdo SC 27/99, CONDEPHAAT).

64 Durante o estudo de campo, o pesquisador foi orientado pela unidade da policia pacificadora na
proximidade da Estacéo Julio Prestes para néo tirar fotos do local por questdes de seguranga, como roubo do
equipamento fotografico, e do desconforto dos usuéarios de droga e moradores de rua de serem fotografados ou
filmados.
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renda (até trés salarios minimos), e sem vinculo empregaticio formal. Em relagdo as
atividades do mercado imobiliario, verifica-se que os imoveis comerciais sao preteridos aos
de uso residencial (o que explica o numero baixo de habitantes) e que a idade das construcoes
interfere nos valores de compra, venda e locagdo. Também, observa-se que ha um numero
elevado de moradores de rua e dependentes quimicos que vivem e circulam nesta regiao,
sendo uma regiao perigosa e socialmente prestigiada.

Assim, entende-se ser viavel a implementacao de programas de habitagdo social no
Distrito de Bom Retiro que atenda as necessidades da populagdo de baixa renda que vive
nesta area. Promovendo desta forma, a requalificagéo do local com a diminuicdo do numero
de moradores de rua e usuarios de droga, o desprestigio do mercado imobiliario com as
construcdes antigas, e fomento de projetos de uso misto.

5.1.2 Programa Parceria Publico-Privada Habitacional

Nessa parte do Contexto, apresenta-se a analise qualitativa do Programa PPP
Habitacional segundo os parametros: a) beneficiarios; b) condicdes de financiamento; c)
contemplagdo de movimentos sociais; d) localizacdo dos empreendimentos; e) diretrizes de
projeto.

5.1.2.1 Beneficiarios

O Programa PPP Habitacional tem como beneficiarios a populagao que trabalha no
Centro de Sao Paulo e atende aos seguintes requisitos: a) possuir vinculo empregaticio
formal; b) ndo ser proprietario ou possuir financiamento de imével; ¢) e ndo ter sido atendido
anteriormente por outros programas de fomento habitacional na cidade (SAO PAULO, 2018,
p. 6).

Segundo Folego (2016), a selecdo de beneficiarios para o Programa PPP
Habitacional é feita com base nos cadastros realizados pela CDHU-SP e COHAB-SP. A
escolha dos beneficiarios € feita por sorteios, e as distribuicdes das unidades de habitagéo
(interesse social e mercado popular) sao realizadas considerando o rendimento mensal bruto
familiar.

O Programa PPP faz a oferta das unidades de habitagcdo segundo as categorias dos
empreendimentos de HIS e HMP. Nas unidades de HIS, consideram-se as familias com renda
bruta mensal igual ou superior a R$ 810,00 e igual ou inferior a R$ 4.344,00 (faixas de renda:
1 a 4). Nos empreendimentos de HMP s&o destinadas as familias com renda bruta mensal
igual e superior a R$ 4.344,01 e igual ou inferior a R$ 8.100,00 (faixas de renda: 5 e 6) (Tabela
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Tabela 7: Faixas de renda e modalidades de habitacao do Programa PPP Habitacional
DISTRIBUICAO DAS UNIDADES DE HABITACAO SEGUNDO AS FAIXAS DE RENDA

Modalidades Faixas de renda (FR) Valores de cada faixa
FR 1 R$ 810,00 e R$ 1.600,00
HIS FR 2 R$ 1.600,01 e R$ 2.430,00
FR 3 R$ 2.430,01 e R$ 3.240,00
FR 4 R$ 3.240,01 e R$ 4.344,00
HMP FR5 R$ 4.344,01 e R$ 5.792,00
FR 6 R$ 5.792,01 e R$ 8.100,00

Fonte: Sao Paulo (2014, p. 4-6). Organizado pelo autor.

Analisa-se, que embora o objetivo do Programa PPP seja promover a requalificacao
da ambiéncia do Centro Histérico de Sdo Paulo com a construcdo de empreendimentos de
HIS e HMP, o publico de beneficiarios previsto para as unidades de HIS ndo contempla a
populacdo de maior vulnerabilidade socioecondmica da area central, como: trabalhadores
sem registro de carteira, familias que moram em corticos/pensdées ou em ocupagdes, 0S
moradores de rua, e demais grupos sociais que ndo se enquadram no perfil exigido pelo
programa.

A andlise dos aspectos socioecondmicos do Bairro da Luz, onde localiza-se o
primeiro empreendimento de HIS produzido pelo Programa (Residencial Sdo Caetano)
confirma este quatro, em que 41,49% da populagdo residente neste contexto apresenta
rendimento médio mensal de até 3 salarios minimos e com vinculo de trabalho informal
(MOSQUEIRA, 2007; REDE NOSSA SAO PAULO, 2019).

Segundo Monteiro e Veras (2017), a fungdo de programas de moradia popular ou
habitacao social é garantir e promover a inclusao social da populagao de maior vulnerabilidade
para o0 acesso a moradia. Assim, entendemos que o Programa PPP deveria ofertar melhores
condi¢des aos beneficiarios, como o aumento dos subsidios do financiamento ou através do
arredamento social, para que grupos mais vulneraveis possam participar da sele¢cdo do

programa.

5.1.2.2 Condicoes de financiamento

Os 6rgéaos de financiamento envolvidos no Programa PPP Habitacional da Agéncia
Casa Paulista sao bancos publicos, no caso da Caixa Econémica Federal (CEF) ou Banco do
Brasil. As condi¢des do financiamento habitacional sdo estabelecidas no prazo de 300 meses
(25 anos) com subsidios de contraprestacdo do poder publico (SAO PAULO, 2018, 2019b).
Os valores das prestacdes seguem as condigbes estabelecidas no Plano Municipal de
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Habitacdo de Sao Paulo®, segundo as unidades de HIS e HMP para o publico de
beneficiarios.

Para as unidades de HIS, considera-se o comprometimento de renda mensal das
familias conforme as faixas salariais de: 20% para FR 1, 22% para FR2, 25% para FR 3, 27%
para FR 4. As faixas de FR 5 e FR 6 seguem as regras do Fundo de Garantia do Tempo de
Servico (FGTS) (SAO PAULO, 2013). Assim, uma familia com renda de R$ 2.500,00 reais,
que esta na FR 3, tera que custear o financiamento com prestacdes de R$ 625,00 reais
mensais (25% de sua renda mensal).

Considerando novamente a vulnerabilidade social dos grupos sociais que habitam e
trabalham no Centro de Sao Paulo, critica-se a modalidade de acesso do Programa PPP pois
a modalidade de financiamento para aquisicdo da casa prépria € um formato insustentavel
para o atendimento do déficit habitacional.

Entende-se pela analise do Programa PPP, que as familias que tiverem o orgamento
comprometido podem, eventualmente, perder suas unidades aos Bancos por inadimpléncia
de pagamento, ou enfrentardo dificuldades para satisfazer suas necessidades basicas® com
alimentagao, conta de agua, luz, gas, produtos de higiene, vestuario, transporte e lazer.

Atualmente, sao diversos os paises que apostam na PPP mediante o arrendamento
para a oferta de HIS e HMP. A exemplos dos programas de affordable housing®’
implementados em Nova York (Estados Unidos) na gestdo de Michael Bloomberg® (2002-
2013) e na de Bill de Blasio® (2014-atual), como o Section 8 Housing Choice Voucher
Program. Dessa forma, também criticamos a modalidade de financiamento optado pelo
Programa PPP Habitacional, ja que o Plano Municipal de Habitagcdo de Sao Paulo prevé a
oferta de HIS e HMP através do arrendamento em: Locagédo Social de Promocao Publica,
Locacao Social por Autogestao, e Locacao Social de Mercado.

5.1.2.3 Contemplacao de movimentos sociais

A contemplagdo de movimentos sociais pelo Programa PPP Habitacional foi

85 Criado na gestéo da prefeitura de Sao Paulo com Fernando Haddad (2013-2017) em 2016.

66 Segundo o DIEESE (2020), em relagdo ao ano de 2020 o valor de salario minimo nominal no Brasil
para suprir as despesas das familias com suas necessidades basicas (alimentagdo, saude, moradia, higiene,
transporte, vestuario, lazer e previdéncia), teria que ser equivalente a R$ 4.347,61 reais mensais. Esta estimativa
€ calculada considerando os gatos mensais de familias com renda de 1 a 3 salarios minimos e os locais onde
estas adquiriam os produtos da Cesta Basica em todas as 27 capitais do Brasil (Sao Paulo, Porto Alegre, Belo
Horizonte, Rio de Janeiro, Salvador, Curitiba, Florianopolis, Brasilia, Fortaleza, Recife, Belém, Jodo Pessoa,
Vitéria, Natal, Goiania, Aracaju, Manaus, Campo Grande, Cuiaba, Palmas, Macei6, Séao Luis, Teresina, Macapa,
Rio Branco, Porto Velha, Boa Vista).

67 Termo que pode ser traduzido para o portugués como habitacio acessivel, mas é compreendido no
contexto norte-americano como as unidades destinadas a populacdo de baixa renda em que ha subsidios publicos
para o custeamento do aluguel em edificios construidos pelo mercado imobiliario.

68 Plano The New Housing Marketplace Plan (2003-2014).

69 Plano A Five-Borough, Ten-Year-Plan (2014-atual).
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analisada com o estudo de caso do Residencial Sdo Caetano. Neste empreendimento de HIS
destinado as familias com rendas mensais entre R$ 810,00 e R$ 4.344,00, foram beneficiados
15 grupos de associagcdes e entidades de moradias sem fins lucrativos da cidade de Sao
Paulo (SAO PAULO, 2019e):

= Associacao Comunitaria Beneficente Jardim Santa Adélia;

= Associacao Comunitaria Nova Jerusalém de Sao Paulo;

= Associacao Cultural Educ. Assist. Afrobrasileira;

» Associacao de Apoio Social e Valores da Cidadania;

» Associacao de Moradores da Cidade Lider em Acéo;

»= Centro de Apoio de Moradores 13;

* Irm&os do Jardim Imperador;

» Centro Gaspar Garcia de Direitos Humanos;

= Conselho Coordenador de Entidades Habitacionais de S&o Paulo

(CONSEHAB);

» Federagao das Entidades Comunitarias do Estado de Sao Paulo (FECESP);

= Movimento Terra de Deus Terra de Todos;

= Nducleo Centro Social Urs. Belle;

= Pastoral Social;

» Sociedade Amigos de Bairro Vila Leme e Jardim dos Marianos;

= Unificagédo das Lutas de Cortigos (ULC).

Analisa-se como positivo o atendimento do Programa PPP Habitacional aos
movimentos sociais. Gragas a luta destas organizagdes pelo direito a moradia, € que os
programas de habitacdo social foram criados e implementados pelo poder publico no Centro
de Sao Paulo, como apresentado no referencial teérico na gestao de Luiza Erundina (1989-
1992) do PT “[...] que vinha de uma militdncia histérica nos movimentos de moradia”
(AMARAL, 2002, p. 17),

5.1.2.4 Localizacao dos empreendimentos

Segundo o Edital de Concorréncia Internacional N2.001/2014 (SAO PAULO, 2014),
os empreendimentos de HIS e HMP se localizam no perimetro definido como Centro
Expandido, em areas de ZEIS, ZEPEC e das Operacdes Urbanas. Esta regido reune os
distritos da Sé, Republica, Santa Cecilia, Barra Funda, Bom Retiro, Pari, Bras, Mooca, Belém,
Cambuci, Liberdade, Bela Vista e Consolacao.

Para a construcdo dos empreendimentos de HIS e HMP, o Programa PPP
Habitacional definiu em lotes as areas localizadas no Centro Expandido de Sao Paulo para a
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licitacao das obras, que retnem Lote 1, Lote 2, Lote 3, Lote 4. No caso da licitagdo para as
obras do Lote 1, Palladini (2018) apresenta que a formulacédo do Edital para a sele¢dao dos
terrenos sofreu diversas alteracdes. De modo que, a atuacdo do agente privado nao
apresentasse riscos para 0s casos de desapropriagdo de terrenos.

Com a mudanca na forma de aquisicdo dos terrenos, o governo estadual
garante areas disponiveis para a construgdo das HIS e o concessionario fica
responsavel pelas areas em que serao construidos os conjuntos de HMP.
Apesar da decisdo, no contrato assinado ainda estd previsto que a
construtora indique terrenos para desapropriagdo no caso se nao se
conseguir pelas vias de mercado (PALLADINI, 2018, p. 87).

Para a qualidade de habitagédo, entendemos que a localizagdo dos empreendimentos
deve ser em dreas com acesso aos equipamentos e servigos coletivos da area central.
Analisa-se pelos dados do Edital de Concorréncia Internacional N2.001/2014, que o Programa
PPP de fato prevé a oferta de habitagdo social em areas com acesso aos equipamentos
coletivos, servicos e de infraestrutura consolidada, por considerar que as zonas ZEIS e
ZEPEC encontram-se no Centro Histérico de Sdo Paulo e sua ambiéncia. Isto é, areas do
centro onde tem concentracdo das atividades comerciais, dos modais de transporte, e dos
principais servigcos publicos oferecidos a populagéo.

5.1.2.5 Diretrizes de projeto

As diretrizes de projeto do Programa PPP Habitacional, de acordo com o Anexo Il do
Edital de Concorréncia Internacional N2.001/2014 (SAO PAULO, 2014), retinem as tipologias
e suas areas Uteis previstas aos empreendimentos de HIS e HMP, os tipos e as dimensodes
de mobilidrios compativeis as unidades de habitagdo, e as recomendacbes para
implementacao dos projetos na escala urbana e do edificio.

Vale retomar, que o objetivo do Programa PPP é promover a requalificagdo da
ambiéncia do Centro histérico de Sao Paulo através da implementacao de empreendimentos
habitacionais. Por isto, no Edital de Concorréncia Internacional N°.001/2014 foi anexado o
estudo de viabilidade feito pelo Instituto URBEM? a pedido do Programa Casa Paulista,
langado pelo Governo do Estado de Sdo Paulo em abril de 2012. Este estudo foi incorporado
nas diretrizes de projeto do Programa PPP pela Agéncia Casa Paulista.

Os parametros do projeto e construcdo do estudo de caso sdo analisados por

70 |nstituto de Urbanismo e Estudos para a Metrdpole: escritdrio de arquitetura e urbanismo brasileiro
que se enquadra no formato "do-tank", com a proposta maior de desenvolver projetos de impacto urbano com
resultados positivos, tendo como o foco na metrépole de Sao Paulo (URBEM, 2019).
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comparagao com as diretrizes do Programa PPP contidas no Quadro 9 (area util por unidade
de habitacédo, mobiliario por comodo e areas de uso, e diretrizes urbanas do Instituto URBEM).

Quadro 9: Diretrizes de projeto do Programa PPP Habitacional
DIRETRIZES DOS EMPREENDIMENTOS DE HIS E HMP - ANEXO Il DO EDITAL DE

CONCORRENCIA INTERNACIONAL N2.001/2014

Unidades de HIS
E estabelecido a produgéo de no minimo trés tipos de apartamentos, sendo:
= Unidades com um dormitério: area Gtil minima de 33 m2;
= Unidades com dois dormitérios: area util minima de 43 mz2;
= Unidades com trés dormitérios: area minima util de 50 m2.
Exige-se também que as unidades apresentem além de dormitério (s): uma sala, uma cozinha,
uma area de servigco (podendo ser conjugada a area da cozinha) e um banheiro. As unidades
também podem ter varandas. Além disso, estabelece-se o percentual para cada tipologia:
= Unidades com 1 dormitério pode corresponder até 20% do total das unidades do conjunto
habitacional;
= Unidades com 3 dormitérios pode corresponder até 5% do total das unidades do conjunto
habitacional;
= Unidades com 2 dormitérios correspondem a diferenca percentual entre o total de unidades
com 1 dormitério e 3 dormitorios. Exemplo: um conjunto habitacional com 100 unidades terdo

20 unidades referentes as unidades com 1 dormitério, e 5 unidades referentes as unidades

com 3 dormitérios, e 75 unidades referentes as unidades com 2 dormitérios.
Unidades de HMP
Para os empreendimentos de HMP, as tipologias de habitagao podem ser definidas "[...] livremente
pela CONCESSIONARIA. Havendo a ressalva: “O PODER CONCEDENTE podera examinar
proposta da CONCESSIONARIA para modificar esses percentuais em fungéo do resultado da
habilitagdo das familias” (SAO PAULO, 2014, p. 12).

Dimensb6es minimas de mobiliario, largura e circulagao dos cémodos

Mobiliario: 1 cama de casal (1,40 m x 1,90 m), 1 criado mudo (0,50 m x 0,50 m)

Dormit()riol para | e 1 guarda roupa (1,60 m x 0,50 m).
casa
Largura e circulagédo: entre camas, mobilidrios e/ou paredes de 0,50 m.

Mobiliario: 2 camas de solteiro (0,80 m x 1,90 m), 1 criado mudo (0,50 m x 0,50

Dormitério para | m) e 1 guarda-roupa (1,50 m x 0,50 m).
duas pessoas . B o
Largura e circulagao: entre camas, mobiliarios e/ou paredes de 0,50 m.

Mobiliario: 1 sofé de dois lugares (1,40 m x 0,80 m), 1 sofé de trés lugares (2,10

m x 0,80 m), 1 estante (0,80 m a 1,20 m x 0,40 m), 1 mesa para 4 pessoas
Sala (1,30 m x 0,75 m) ou 6 pessoas (1,80 m x 0,75 m).

(RS ) Largura minima do cobmodo de 2,40 m. Prever espaco de 0,50 m na frente dos

assentos do sofa (para sentar, levantar e circular). Circulagdo minima de 0,75

m a partir da borda mesa, sendo aceito que seu lado seja encostado na parede.
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DIRETRIZES DOS EMPREENDIMENTOS DE HIS E HMP - ANEXO Il DO EDITAL DE
CONCORRENCIA INTERNACIONAL N2.001/2014

Dimensb6es minimas de mobiliario, largura e circulagao dos cémodos

Sala' _ Para os demais mobilidrios prever circulagao minima de 0,50 m.
(estar/refeigoes)

Mobiliario: 1 pia (1,20 m x 0,60 m), 1 fogédo (0,55 m x 0,60 m), 1 geladeira (0,70
Cozinha m x 0,70 m) com abertura de porta atingindo 1,40 m.

Largura minima do cémodo de 1,80 m.

Mobiliario: 1 tanque (capacidade minima de 20 litros e dimensées de 0,52 m x

0,53 m) e 1 maquina de lavar roupas (0,60 m x 0,65 m).

SR Circulagdo minima de 0,50 m frontal ao tanque e maquina de lavar para as
unidades convencionais, e minima de 0,90 m das unidades adaptaveis.
Mobiliario: 1 lavatério de louga branca sem coluna (0,40 m x 0,30 m) e 1 vaso
sanitario de louga branca com caixa de descarga acoplada (0,60 m x 0,70 m).
Banheiro

Largura minima do cémodo de 1,50 m. Dimensdes minimas dos boxes: 0,90 m
x 0,95 m.

Vale ressaltar que o Programa PPP Habitacional através do documento Anexo Il do Edital de

Concorréncia Internacional n®.001/2014, ndo apresenta como as tipologias das unidades de HIS
e HMP podem ser mobiliadas de fato. E informado apenas as dimensdes minimas de mobiliario,
largura e circulagéo dos comodos.
DIRETRIZES PARA A REQUALIFICAGAO DO CENTRO EXPANDIDO DE SAO PAULO -
ESTUDO DE VIABILIDADE DO INSTITUTO URBEM

Unidade urbana

As novas edificacoes devem estar alinhadas as construgdes vizinhas com respeito ao gabarito,
volumetria, alinhamento, geometria, etc., para manter a unidade urbana no local da intervencao.
Diversidade arquitetonica

Arquitetura das novas construgdes diversificadas (nas partes: piso térreo e fachadas) para o
desenvolvimento de uma nova identidade a cada novo edificio. Assim, priorizam-se 0s projetos
com variagbes de altura e alinhamento, que qualifiquem os espagos livres do lote, sendo também
admitidas: solugbes padronizadas e industrializadas para as partes que ndo estabelecem

comunicagao direta com a vizinhanca.

Evitar o gueto: evitar a segregacgéo urbana e contextualizar as intervencgdes

As intervengdes devem apresentar relagdo com seu contexto para evitar a formagéo de guetos, e

lugares estigmatizados social e economicamente no meio urbano.
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DIRETRIZES PARA A REQUALIFICACAO DO CENTRO EXPANDIDO DE SAO PAULO -
ESTUDO DE VIABILIDADE DO INSTITUTO URBEM

Evitar o condominio fechado para a cidade

As novas edificacdes devem apresentar contato com a vida publica, neste caso: evita-se a
construgao de muros e areas fechadas que ndo possuem relagédo formal, espacial e funcional com

as ruas de seu entorno.

Melhoria do espaco publico

Além das novas edificacbes, objetiva-se a remodelacdo das areas publicas degradadas e
desvalorizadas do entorno do local da intervengao, através de construgdo e/ou requalificagéo de
espacos para uso publico e de lazer. Exemplo: melhorias nas calgadas, travessas, pragas, etc.

Cidade de uso misto

As novas intervencoes deverao priorizar a coexisténcia de usos distintos (residencial com usos
nao residenciais), a fim de fomentar a diversidade social e a qualidade dos condominios dos
empreendimentos de habitagao social na area central.

Concentracao das intervengdes em torno das estacdes

Integracdo social em torno de valores comuns: os projetos devem ser implementados em areas
proximas as estacoes de transporte coletivo.

Reforgar os polos urbanos configurados pelas estacdes e terminais

A fim de incentivar o uso de transporte coletivo e criar pontos de identidade ou referéncia na
paisagem urbana, as novas intervencdes devem quando possivel, reforcar a organizagao dos
tecidos urbano em funcédo e ao redor dos modais de transporte publico da cidade (metr, trem,

terminais de 6nibus).

Concentracao das intervengdes ao longo das avenidas

Favorecer o surgimento de polos de oportunidade: intervengdes no centro expandido deverao
concentrar a implantagdo dos novos empreendimentos ao longo das avenidas mais importantes

da cidade.

Melhorar a implantacdo dos grandes eixos de infraestrutura

As intervengdes devem melhorar a relagdo da rede de transporte coletivo com o respectivo tecido
urbano da area. Por isso, é preciso que o aumento do porte dos edificios seja acompanhado pela
abertura de novos espagos intermediarios, como: calgadas alargadas, novas vias, vegetagao

abundante, etc., ou seja, medida que ajudem a atenuar o impacto da intervencao na vizinhanga.
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DIRETRIZES PARA A REQUALIFICACAO DO CENTRO EXPANDIDO DE SAO PAULO -
ESTUDO DE VIABILIDADE DO INSTITUTO URBEM

Melhorar a implanta¢do dos grandes eixos de infraestrutura

B UV AR
Laaa Gal aac

—C s

Abrir novas frentes

Quando possivel e for cabivel, as novas interven¢des devem transformar as faixas lindeiras a
ferrovia em vias urbanas. Para os terrenos que possuem mais de uma frente voltada para a rua,
devem ser privilegiadas novas solugdes de projeto que atendam o acesso a partir de todas as
frentes. Os terrenos que apresentam grande area, mas que sdo pequenos estreitos, ou pequenos
nas faixas lindeiras as vias publicas, deverdo ser consideradas a abertura de novas passagens

(ruas) de uso publico, e de jardins de acesso privado.

Subdivisao de quadras grandes

Sempre que possivel, realizar intervengdes para a melhoria da permeabilidade e fluéncia do tecido
urbano, através da criagdo de novas rua ou passagens em quadras muito grandes.

Promover a transposicao das barreiras

Promover a transposi¢ao de barreiras e a integracao entre os dois lados da area de intervencao
(exemplo: passarelas suspensas, caminhos subterraneos, etc.).

Agrupamentos

Priorizar o agrupamento dos novos empreendimentos de modo a gerar qualidade dos espagos
publicos para promover a sinergia entre a rua e a ocupagao lindeira, e quando possivel, garantir
0 uso publico para dentro do lote. Também, objetiva-se que as intervengdes constituem nas areas:

espacos publicos locais, como pequenos comércios locais e demais atividades da vizinhanga,

Tlinl |

o

Nos novos edificios deverdo ser programados o uso nao residencial nas partes térreas junto ao

criando novas identidades urbanas.

Uso nao residencial no térreo

alinhamento da rua, como: equipamos publico, comércio, servicos e industria leve. Nos casos em
que houver restricao de gabarito pela ZEPEC ou Termo de Tombamento para prote¢éo de
patrimdnio historico, no térreo poderao haver: usos parciais (publico ou nao residenciais), visando
disponibilizar area para unidades de habitacdo neste nivel.

Ocupacao dos lotes

Procura-se priorizar o alinhamento da nova edificagao a rua, ou préximo desta quando o recuo da

frente for obrigatorio.
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DIRETRIZES PARA A REQUALIFICACAO DO CENTRO EXPANDIDO DE SAO PAULO -
ESTUDO DE VIABILIDADE DO INSTITUTO URBEM

Ocupacao dos lotes

Muros e fachadas cegas

Deveréo ser evitadas, ou 0s usos sem relagdo com a rua, como garagens em sobressolo, recuos
Sem uso e muros.

Calgcadas ativas

Recuos de frente da edificacao devem ser integrados ao passeio publico, quando no térreo existir

usos de interesse coletivo.

Fontes: Sao Paulo (2014), URBEM (2019). Organizado e adaptado pelo autor.

Analisa-se com as diretrizes de projeto, que o Programa PPP Habitacional pretende
minimamente conceder qualidade de habitagdo em seus empreendimentos para
requalificagdo da area central de S&o Paulo: regido com infraestrutura consolidada,
abastecida com equipamentos, servigcos coletivos, transporte publico, e com numero
consideravel de edificios tombados (parte do acervo patrimonial e cultural da cidade). Sendo
uma area resguardada pelas ZEIS, ZEPEC e Operacdes Urbanas.

Verifica-se que as diretrizes de projeto do Programa PPP pautam: diversidade
tipoldgica das unidades de habitagdo, fachadas ativas, usos mistos, proximidade dos
equipamentos coletivos, e intervengdes que respeitem a hierarquia arquiteténica existente da
area central, buscando para tanto, a inovagdo arquitetbnica e urbanistica dos
empreendimentos de HIS e HMP para a requalificagao do Centro de Sao Paulo. Aspectos que
o faz diferenciar-se de outros programas implementados também no Centro, como o
Programa MCMV, Locacao Social, PAR, etc., que buscam corresponder a demanda por
moradia.

Embora a diversidade tipol6gica das unidades habitacionais seja prevista nas diretrizes
de projeto, néo é informado que o Programa PPP visa atender a composi¢ao familiar dos
beneficiarios e que as areas Uteis minimas previstas (33 m2, 43 m2 e 50 m?) para cada tipologia
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sejam compativeis ao mobiliario previsto nos cémodos das habitacées. Também, ndo ha
exigéncias acerca da sustentabilidade construtiva (como a instalacdo de placas solares,
coletores de agua pluvial, e outros sistemas) e quanto a orientacdo solar das edificagcdes.
Pontos que consideramos ruins, pois comprometem a qualidade de habitacdo dos

empreendimentos.

5.2 Texto

A andlise dos resultados do Residencial Sdo Caetano implementado pelo Programa
PPP Habitacional na ambiéncia do Centro histérico de Sdo Paulo, foi realizada segundo as
dimensdes do Projeto, Construgcédo e Uso social.

5.2.1 Projeto

Na dimensdo do Projeto, as informag¢des foram coletadas junto ao projeto
arquitetdnico aprovado pela Prefeitura Municipal de Séo Paulo”'.

A entrevista prevista com o autor do projeto, engenheiro civil Jose Claudio Garcia
(CREA: 26040889769) nao pode ser realizada, pois constatamos através de pesquisas nas
empresas que trabalhava, o seu falecimento h4 2 anos. Para checagem desta informagéo,
entramos em contato com o Conselho Federal de Engenharia e Agronomia (CREA) de Séao
Paulo, que informou a nédo atualizagao de cadastro do profissional ha 2 anos.

Dessa forma, as informagdes foram analisadas com base na formagcdo do
pesquisador em Arquitetura e Urbanismo, a partir do projeto arquiteténico. Os parametros
considerados sao: a) localizagdo, b) programa de necessidades, c¢) funcionalidade e
acessibilidade, d) padrées humanizadores, €) plasticidade arquiteténica.

5.2.1.1 Localizacao

O Residencial Sao Caetano localiza-se no Bairro da Luz, regiao também conhecida
como Distrito de Bom Retiro (no Centro Expandido) e correspondente a ZEIS-372 que, refere-
se as areas da ambiéncia do Centro histérico de Sao Paulo com "[...] im6veis subutilizados,

7t A Agéncia Casa Paulista concedeu o acesso aos projetos do Residencial Sao Caetano, mediante
solicitagao realizada no Site da Secretaria da Habitagédo e protocolada com o n? 953/2018 (ANEXO 1), e com a
apresentacdo do Oficio de Pesquisa n® 48/2018 (ANEXO 2) do Programa de Po6s-Graduagdo em Arquitetura e
Urbanismo da Universidade Estadual Paulista Julio de Mesquita Filho, Campus de Bauru. O pesquisador teve
acesso a documentagdo no dia 13 de dezembro de 2018 no edificio da Secretaria de Habitagdo - Casa Paulista,
enderecgo: Rua Boa Vista n° 170, 16° andar, Centro de Sao Paulo (ANEXO 3).

72 Zona Especial de Interesse Social: instrumento que possui como base legal a Constituicdo Federal
de 1988, que estabelece a funcado social da propriedade e o direito a moradia como um direito constitucional no
Estatuto da Cidade (Lei 10.257/01).
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encorticados, em areas com toda infraestrutura” (SECRETARIA MUNICIPAL DE
LICENCIAMENTO, 2019). A implantagéo do edificio se deu em um terreno vacante da area
central, que pertencia a COHAB-SP. Lote de acesso a dois logradouros publicos, sendo um
na Rua Sao Caetano, n® 629, e outro na Rua Cantareira, n® 118 (Figura 37).

Figura 37: Localizagéo do Residencial Sdo Caetano
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RESIDENCIAL SAO CAETANO TAY 0 20 ) 40
N ESCALA GRAFICA (metros)

Fonte: Google Maps (2019). Adaptado pelo autor.
No Quadro 10 é apresentada a analise e discussao dos resultados deste parametro.

__Quadro 10: Andlise e discussao dos resultados — Localizagéo
1. LOCALIZAGAO

CLASSIFICACAO: BOM

ANALISE

A andlise dos aspectos urbanos, culturais e ambientais do Contexto confirma a existéncia de

equipamentos e servigos coletivos para o acesso a populagdo, como estabelece a zona
correspondente (ZEIS-3). Também, analisa-se no Contexto que o Programa PPP Habitacional
prevé a construgdo dos projetos de habitacdo social em zonas de interesse social e promogao
cultural, como é o caso o Residencial Sao Caetano implementado na ZEIS-3.

Assim, considera-se que a localizagdo deste edificio apresenta a classificagdo de valor Bom, o
que valida a qualidade de habitagdo social pela relagdo de correspondéncia com os aspectos
urbanos, culturais e ambientais do Centro histérico, e a localizacdo dos empreendimentos do
Programa habitacional.




120

1. LOCALIZACAO
CLASSIFICACAO: BOM

DISCUSSAO

Retomando ao objetivo do Programa PPP Habitacional, considera-se pertinente a requalificacdo
da ambiéncia do Centro histérico de S&o Paulo, mediante a construcdo de novos
empreendimentos habitacionais para a populagdo de baixa renda em &reas com acesso a
infraestrutura urbana consolidada, equipamentos e servigos coletivos.

Todavia, pondera-se, que para recuperar e requalificar a ambiéncia do Centro histérico de Séo
Paulo, através da implantacdo de projetos de habitagcdo social, € fundamental que as novas
intervengdes apresentem qualidade arquitetonica e sejam harmoniosas com as construgdes de
seu contexto. Assim como recomendam a Carta de Brasilia de 1995 (IPHAN, 2014b), Carta de
Burra de 2013 (IPHAN, 2014c), Carta de Washington de 1987 (IPHAN, 2014e), e as
Recomendacdes de Nairébi de 1976 (IPHAN, 2014h).

Caso contrario, a implementacdo de projetos habitacionais sem qualidade arquitetonica pode
resultar em efeitos contrérios para a recuperacao e melhoria da ambiéncia do Centro histérico de
Séo Paulo. A exemplo da area de nosso estudo no Bairro da Luz, territério que embora apresente
infraestrutura urbana consolidada, é estigmatizado por seus problemas socioeconémicos, como a

populacdo em situagao de rua, usuarios de drogas, iméveis subutilizados, encorticados, etc.

Fonte: Elaborado pelo autor.

5.2.1.2 Programa de necessidades

O programa de necessidades do Residencial Sdo Caetano é analisado segundo os

seguintes critérios: a) tipologias de habitacéo, b) espagos de uso coletivo e servicos, c) areas

de conexdes, d) e anexos privativos.

a) Tipologias de habitacao: o Residencial Sdo Caetano apresenta 126 unidades de

habitacao distribuidas em oito blocos com cinco pavimentos (piso térreo mais quatro andares).

As tipologias dos apartamentos sao: Tipologia A (apartamento com 1 dormitério), Tipologia B

(apartamento com 2 dormitérios), Tipologia C (apartamento com 1 dormitério adaptado a

acessibilidade), e Tipologia D (apartamento conjugado) (Tabela 8).

Tabela 8: Numero de tipologias de habitacdo do Residencial Sdo Caetano

DISTRIBUIGAO DAS UNIDADES DE HABITACAO NOS PAVIMENTOS POR TIPOLOGIA

N de unidades por pavimento Tipologia A | Tipologia B | Tipologia C | Tipologia D
Piso térreo 9 3 6 -
Por pavimento tipo 22 4 - 1
Total de unidades nos 5 pavimentos 97 19 6 4

Total de unidades de habitacdo no empreendimento: 126 apartamentos

Fonte: Elaborado pelo autor.

Nas Figuras 38 e 39 sao apresentadas as plantas do piso térreo e pavimento tipo junto
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com a identificagdo das tipologias de habitacdo do Residencial Sdo Caetano. Podendo-se
notar diferengas nas configuragdes das tipologias por conta do alinhamento dos blocos de

apartamentos junto ao perimetro irregular do lote.



Figura 38: Residencial Sao Caetano — Planta do piso térreo
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LEGENDAS

TIPOLOGIA A
APARTAMENTO COM 1 DORMITORIO

TIPOLOGIA B
APARTAMENTO COM 2 DORMITORIOS

TIPOLOGIA C
APARTAMENTO COM 1 DORMITORIO
ADAPTADO A ACESSIBILIDADE

TIPOLOGIA D
APARTAMENTO CONJUGADO

RUA CANTAREIRA

ESPACOS COLETIVOS E SERVICOS
01 PORTARIA

05 RESERVATORIO DE AGUA
02 sALAO DE JOGOS

06 DEPOSITO/ AREA TECNICA
03 SALAO DE FESTAS

07  AREATECNICA
04 PLAYGROUND

PLANTA - PISO TERREO

75,
( )

/

NORITE " 0 2 4 8 metros

Fonte: Projeto de arquitetura, documento disponibilizado pela Agéncia Casa Paulista, e redesenhado pelo autor.
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Figura 39: Residencial Sao Caetano — Planta do pavimento tipo

(IR

N

L4 “"‘. \
LEGENDAS

TIPOLOGIA A

APARTAMENTO COM 1 DORMITORIO

TIPOLOGIA B

APARTAMENTO COM 2 DORMITORIOS

TIPOLOGIA C

APARTAMENTO COM 1 DORMITORIO

ADAPTADO A ACESSIBILIDADE PLANTA - PAVIMENTO TIPO

TIPOLOGIA D RUA CANTAREIRA

APARTAMENTO CONJUGADO

8 metros

Fonte: Projeto de arquitetura, documento disponibilizado pela Agéncia Casa Paulista, e redesenhado pelo autor.



Na Figura 40, sao identificados os apartamentos “modelos” selecionados para cada
dos apartamentos respectivos.
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tipologia. No Quadro 11 em seguida, € feita a descricdo do programa de necessidades de

cada tipologia, isto é, dos apartamentos modelos selecionados com a ilustracdo em planta

Figura 40: Identificacao das tipologias em planta do Residencial Sao Caetano

TIPOLOGIA A
modelo A }

TIPOLOGIA C

—TIPOLOGIA B

PLANTA - Piso térreo
(I
NORTE 0 4 8 metros
TIPOLOGIAA | TIPOLOGIAD |
modelo A l VA
g L V,’ ?
W
2,
e}
Lo
| &
V2
RRe
- “ TIPOLOGIA A TIPOLOGIA B
modelo B

PLANTA - Pavimento tipo
L1

RUA CANTAREIRA NORTE 0 4 8 metros
Fonte: Elaborado pelo autor.
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Quadro 11: Residencial Sdo Caetano - Identificacdo das tipologias de habitacdo
PROGRAMA DE NECESSIDADES DAS TIPOLOGIAS DE HABITAGCAO

Tipologia A (unidades de um dormitério) ‘

Refere-se aos apartamentos de um dormitério, havendo unidades em que os comodos Sala e
Cozinha sao integrados (Modelo A), e outros em que esses cémodos sao separados (Modelo B73).
Tipologia A representa ao todo 76,98%, ou 97 unidades do total das 126 do conjunto, sendo
57,93% (73 unidades) correspondentes ao Modelo A, e 19,04% (24 unidades) ao Modelo B
(Figuras 41 e 42).

Figura 41: Tipologia A —modelo A

@NORTE A

SALA/
COZINHA

10,80 m? B

DORMITORIO
9.58 m?

BANH. ]

2,66 m?
SERVICO
0 2,12m?

1
0 050 1,00 mefro

Figura 42: Tipologia A — modelo B

) B

NORTE

SALA

o e COZINHA

4.84 m?

]

DORMITORIO
821 m?
:
BANH. \/

il E SERVICO
0 212m*

| I
0 050 1,00 meiro

73 Qs apartamentos da Tipologia A, em que os comodos Sala e Cozinha ndo sio integrados,
correspondem as unidades da Tipologia C (unidades adaptadas a acessibilidade) do piso térreo, que nos
pavimentos tipo (andares superiores) foram convertidas em apartamentos de um dormitério.
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PROGRAMA DE NECESSIDADES DAS TIPOLOGIAS DE HABITAGAO
Tipologia B (unidades de dormitérios) ‘
Refere-se aos apartamentos de dois dormitérios, em que os cémodos Sala e Cozinha ndo séo
integrados. Esta tipologia representa o percentual de 15,07%, ou 19 unidades do total das 126 do

conjunto (Figura 43).

Figura 43: Tipologia B

COZINHA

DORMITORIO
749 m*

DORMITORIO
1005 m?

SERVICO

2,12m?

Tipologia C (unidades de um dormitério adaptadas a acessibilidade)

Representa os apartamentos de um dormitério adaptados a acessibilidade, em que os cémodos
Sala e Cozinha séao integrados. No conjunto habitacional, esta tipologia encontra-se localizada no
piso térreo (pois ndo ha elevadores), representando o percentual de 4,76%, ou 6 unidades do total

das 126 do conjunto (Figura 44).

Figura 44: Tipologia C

NORTE

SALAS COZINHA
13,75 m*
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ACESSIVEL
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PROGRAMA DE NECESSIDADES DAS TIPOLOGIAS DE HABITACAO

Tipologia D (unidades conjugadas)

Corresponde as unidades conjugadas, que apresentam os comodos Sala e Dormitério integrados.
Esta tipologia representa o percentual de 3,17%, ou 4 unidades do total de 126 presentes no

conjunto (Figura 45).

Figura 45: Tipologia D

NORTE

BANH.
2,96 M, SALA/

o
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6 DORMITORIO
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Fonte: Elaborado pelo autor.

b) Espacos de uso coletivo e servigcos: 0 Residencial Sdo Caetano foi projetado
em formato condominio fechado, as areas de uso do coletivo para os moradores sdo: salao
de jogos e festas, sanitarios e playground, areas verdes (jardins), caminhos e 0s acessos
(escadas) aos blocos; além dos espacos para 0s servigos: portaria, reservatorio de agua,
depdsito de material de limpeza, e depésito de lixo. O acesso social é feito pela portaria na
Rua Sao Caetano, e o de servigos na Rua Cantareira.

c) Areas de conexdo entre os moradores no condominio: constatou-se que houve
a intencao do autor em utilizar o maximo possivel do espaco disponivel no lote para a oferta
de habitagcéo, por esta razao os blocos dos apartamentos foram implantados frente a frente
sem apresentarem recuos as construgdes vizinhas. Aspecto do projeto que comprometeu as
conexdes entre os moradores.

Na Figura 46, observa-se que os apartamentos sao ilhados, uma vez que 0 acesso
se da por caixa de escadas vazadas que conectam até quatro unidades de um mesmo bloco.
A exemplo de uma familia que reside no 4° pavimento no apartamento de n® 01 do Bloco 06,
dificilmente estabelecera relagbes, ou até mesmo conhecera, com uma outra familia que

também reside no 4° pavimento, porém no apartamento de n® 03 do Bloco 01.
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Figura 46: Areas de conex&o dos blocos de apartamentos do Residencial Sao Caetano

PLANTA - Pavimento fipo
LEGENDA

L

ACESSOS POSSIVEIS ENTRE OS 7 LI 1

BLOCOS DE APARTAMENTOS Wi EARTARE R NORTE—~ 0 4 8 metros

Fonte: Elaborado pelo autor.

d) Anexos privativos: no projeto arquitetonico do Residencial Sdo Caetano nao ha
espagos anexos de uso privativo para os moradores como: garagens, elevadores e espacos
para o armazenamento de objetos pessoais ou equipamentos de trabalho. Ha apenas
espacos de uso restrito (servigos) para a manutengao dos espagos coletivos do condominio.

A partir dos aspectos apresentados, no Quadro 12 é feita a analise e discussdo dos

resultados.

Quadro 12: Analise e discussio dos resultados — Programa de necessidades
2. PROGRAMA DE NECESSIDADES

CLASSIFICACAO: REGULAR

ANALISE

Analisa-se em relagcédo as tipologias de habitagdo que ndo houve o cumprimento pelo autor do

projeto das diretrizes previstas pelo Programa habitacional. Assim, no Residencial Sdo Caetano,
foram identificadas unidades conjugadas (nao previstas) e apartamentos de um e dois dormitérios;
nao havendo apartamentos com trés dormitérios como também antevisto pelo Programa PPP.
Também, verificou-se que o projeto ndo atendeu ao percentual minimo das tipologias como
exigido pelo Programa PPP, havendo o maior nimero dos apartamentos de um dormitorio
(76,98%). Segundo as Diretrizes de projeto deste, era esperado que o maior percentual fosse de
apartamentos com dois dormitérios (SAO PAULO, 2014).

Sobre o0s espagos coletivos, embora haja areas de lazer (saldo de festas, de jogos e playground),
as areas de conexdes (caixas de escada) ndo foram projetadas de modo a promover o contato
entre os vizinhos. Por esta andlise, entende-se que o autor do projeto optou por projetar o maior
numero de unidades possiveis no conjunto. Adotando-se para isso, formatos padronizados dos

blocos de apartamentos no lote que segregam o contato entre os moradores.
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2. PROGRAMA DE NECESSIDADES
CLASSIFICACAO: REGULAR

ANALISE

Também, verificou-se que no empreendimento ndo ha espacos anexos de uso privativo das

familias, a exemplo dos moradores que trabalham como vendedores ambulantes no Centro de
Séo Paulo, e que ndo tem local para o armazenamento dos materiais e instrumentos de trabalho.
De modo geral, considera-se que a analise dos resultados do programa de necessidades do
Residencial Sdo Caetano é classificada com o valor Regular.

DISCUSSAO

A partir desta analise, indaga-se o atendimento das necessidades dos beneficiarios de programas

de habitagdo social, como a PPP Habitacional e de outros também implementados no Centro de
Sao Paulo (PAR, Locagao Social, etc.). Razdo que consideramos a revisao critica de arquitetos,
construtores e 6rgaos publicos que estdo a cargo de empreendimentos de moradia popular no
contexto brasileiro, quanto aos critérios elencados neste parametro (tipologias de habitagéo,
espacos de uso coletivo e servigos, areas de conexdes e anexos privativos) para a qualidade de
habitacao social.

Fonte: Elaborado pelo autor.

5.2.1.3 Funcionalidade e acessibilidade

A analise da funcionalidade foi realizada em fun¢do da compatibilidade da area util
de cada cdmodo das unidades de habitacdo do edificio em estudo com os mobiliarios e
dimensdes de uso previstos nas diretrizes de projeto do Programa PPP Habitacional. A
acessibilidade foi analisada de acordo com a NBR 9050 (ABNT, 2015) nos comodos das
unidades adaptadas. Os resultados sdo apresentados a seguir no Quadro 13.

Quadro 13: Analise da funcionalidade e acessibilidade — Residencial Sdo Caetano
ANALISE DA FUNCIONALIDADE DOS COMODOS DAS TIPOLOGIAS DE HABITACAO

Tipologia A — modelo A (unidades com um dormitério)

Pode-se identificar em cada comodo desta tipologia, que:

= Sala e cozinha: apresenta espaco compativel para 1 mesa com quatro cadeiras, 1 poltrona,
1 estante, 1 pia, 1 fogdo e 1 geladeira. Nao ha espago suficiente para 1 jogo de sofa de dois
e trés lugares como previsto para o uso do cémodo sala pelo programa.

= Dormitério: atende ao mobilidrio previsto (1 cama de casal, 1 criado mudo e 1 armario) e a
circulagdo minima. Além de haver espago para 1 cama de solteiro.

= Banheiro: atende ao mobilidrio previsto (lavatorio e vaso sanitario), embora as larguras de
cémodo (minimo de 1,50) e boxe (0,90 m) estejam abaixo do minimo previsto pelo programa.

= Servico: atende ao mobiliario previsto (tanque e maquina de lavar roupas) e a circulagao

minima.
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ANALISE DA FUNCIONALIDADE DOS COMODOS DAS TIPOLOGIAS DE HABITACAO

Tipologia A — modelo A (unidades com um dormitério)

A analise da Tipologia A (modelo A) mostra que o cOmodo Sala e cozinha integradas nao foi
especificado nas diretrizes de projeto do Programa PPP, e por isso ndo apresenta mobiliario
compativel. Também, identifica-se que o comodo banheiro ndo atende as dimensdes minimas

previstas. O modelo A dos apartamentos da Tipologia A corresponde ao percentual de 57,93% do

total das 126 unidades do conjunto habitacional (Figura 47).

Figura 47: Funcionalidade da Tipologia A — modelo A
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Tipologia A — modelo B (unidades com um dormitério)

Péde-se identificar em cada comodo desta tipologia, que:

= Sala: apresenta espago compativel para 1 mesa com seis cadeiras, 1 estante e 1 sofa de

dois lugares. Nao ha espaco suficiente para mais 1 sofa de trés lugares e 1 poltrona como

previstos para o uso do comodo pelo programa.

= Cozinha: atende ao mobiliario previsto (pia, fogao e geladeira) e a circulagdo minima.

= Dormitério: atende ao mobiliario previsto (2 camas de solteiro, 1 criado mudo e 1 armario) e

a circulacdo minima para o uso do cémodo pelo programa.

= Banheiro: atende ao mobiliario previsto (lavatorio e vaso sanitario), embora as larguras de
cémodo (minimo de 1,50) e boxe (0,90 m) estejam abaixo do minimo previsto pelo programa.

= Servico: atende ao mobiliario previsto (tanque e maquina de lavar roupas) e a circulagao

minima.
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ANALISE DA FUNCIONALIDADE DOS COMODOS DAS TIPOLOGIAS DE HABITAGCAO
Tipologia A — modelo B (unidades com um dormitério)
A analise da Tipologia A (modelo B) mostra que 1 cobmodo (Sala) nao atende a quantidade minima
de mobiliario previsto, e 0 comodo banheiro apresenta dimensdes abaixo do minimo previsto. O
modelo B de apartamentos da Tipologia A corresponde ao percentual de 19,04% do total das 126
unidades do conjunto habitacional (Figura 48).

Figura 48: Funcionalidade da Tipologia A — modelo B
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Tipologia B (unidades com dois dormitorios)
P6de-se identificar em cada comodo desta tipologia, que:
= Sala: apresenta espaco compativel para 1 mesa com seis cadeiras, 1 estante e 1 sofé de
dois lugares. Nao ha espaco suficiente para mais 1 sofa de trés lugares e 1 poltrona como
previstos para o uso do comodo pelo programa.
= Cozinha: atende ao mobiliario previsto (pia, fogao e geladeira) e a circulagdo minima.
= Dormitérios: atendem ao mobiliario previsto e a circulagdo minima para o uso dos dois
comodos.
= Banheiro: atende ao mobilidrio previsto (lavatorio e vaso sanitario), embora as larguras de
cémodo (minimo de 1,50) e boxe (0,90 m) estejam abaixo do minimo previsto pelo programa.
= Servico: atende ao mobilidrio previsto (tanque e maquina de lavar roupas) e a circulagao
minima.
A andlise da Tipologia B mostra que 1 cémodo (sala) ndo atende a quantidade minima de
mobiliario previsto pelo programa, e o cdmodo banheiro apresenta dimensdes menores ao

estipulado. Essa tipologia corresponde ao percentual de 15,07% do total das 126 unidades do

conjunto (Figura 49).
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ANALISE DA FUNCIONALIDADE DOS COMODOS DAS TIPOLOGIAS DE HABITACAO

Tipologia B (unidades com dois dormitorios)

Figura 49: Funcionalidade da Tipologia B

NORTE@

75

/
7
e
|
Al
Qo
&1

R

51

g
1

- =

Tipologia C (unidades com um dormitério adaptadas a acessibilidade)

Péde-se identificar em cada comodo desta tipologia, que:

= Sala e cozinha: apresenta espaco compativel para 1 mesa com quatro cadeiras, 1 estante,
1 pia, 1 fogéo e 1 geladeira. Nao ha espaco suficiente para 1 jogo de sofa de dois e trés
lugares e 1 poltrona como previstos para o uso do cémodo Sala pelo programa.
= Dormitério: atende mobiliario previsto (1 cama de casal, 1 criado mudo e 1 armario) e a
circulagao minima.
= Banheiro: apresenta o mobilidrio adaptado a acessibilidade, porém este item nao é
considerado na analise.
= Servico: atende ao mobiliario previsto (tanque e maquina de lavar roupas) e a circulagao
minima.
A analise da Tipologia C mostra que 1 cobmodo (sala e cozinha integradas) ndo possui mobiliario
compativel, pois, como também visto na Tipologia A (modelo A), o Programa PPP nao apresenta
diretrizes de projeto especificas a compatibilidade de mobiliarios para os cémodos sala e cozinha
integradas. Essa tipologia corresponde ao percentual de 4,76% do total das 126 unidades do
conjunto (Figura 50).
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ANALISE DA FUNCIONALIDADE DOS COMODOS DAS TIPOLOGIAS DE HABITACAO

Tipologia C (unidades com um dormitorio adaptadas a acessibilidade)
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Figura 50: Funcionalidade da Tipologia C

Tipologia D (unidades conjugadas)
P6de-se identificar em cada comodo desta tipologia, que:
= Sala e dormitdrio: apresenta espaco compativel para 1 mesa com quatro cadeiras, 1 estante,
1 cama de casal e 1 armario. Nao ha espaco suficiente para 1 jogo de sofa de dois e trés
lugares e 1 poltrona para o uso do cémodo Sala, e ndo ha espago para 1 criado mudo para o
uso do cobmodo Dormitério.
= Cozinha: atende ao mobilidrio previsto (pia, fogéao e geladeira), mas a circulagdo minima do
cémodo é prejudica pois apresenta largura inferior ao minimo recomendado de 1,80 m pelo
programa.
= Banheiro: atende ao mobilidrio previsto (lavatorio e vaso sanitario), embora as larguras de
cébmodo (minimo de 1,50) e boxe (0,90 m) estejam abaixo do minimo previsto.
= Servico: atende ao mobiliario previsto (tanque e maquina de lavar roupas) e a circulagao
minima.
A analise da Tipologia D mostra que 1 cémodo (sala e dormitério conjugados) ndo apresenta
mobiliario compativel, porque as diretrizes de projeto do Programa PPP Habitacional nao prevé
cémodos conjugados. Também, os cdmodos Cozinha e banheiro apresentam dimensées abaixo

do minimo previsto pelo programa. Essa tipologia corresponde ao percentual de 3,17% do total

das 126 unidades do conjunto (Figura 51).
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ANALISE DA FUNCIONALIDADE DOS COMODOS DAS TIPOLOGIAS DE HABITACAO

Tipologia D (unidades conjugadas)

Figura 51: Funcionalidade da Tipologia D

ANALISE DA ACESSIBILIDADE DOS COMODOS DA TIPOLOGIA ADAPTADA

Tipologia C (unidades com um dormitério adaptadas a acessibilidade)

Nesta tipologia, podemos analisar que em todos os cédmodos ndo houve impedancias ao espaco
ocupado pelo MR. Embora, observa-se que a area de servico ndo apresenta espago suficiente a
movimentacao do cadeirante com a rotacdo de 3609, e a porta do banheiro esteja posicionada de

modo conflitivo (embora atenda a NBR 9050) pois coincide com o acesso da porta do dormitério,

0 que pode provocar colisées entre os usuarios (Figura 52).

Figura

52: Acessibilidade da Tipologia C
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Fonte: Elaborado pelo autor.
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No Quadro 14 é apresentada a analise e discussao dos resultados deste parametro.

Quadro 14: Analise e discussdo dos resultados — Funcionalidade e acessibilidade
3. FUNCIONALIDADE E ACESSIBILIDADE

CLASSIFICACAO: RUIM

ANALISE

A partir dos resultados obtidos, analisa-se que a qualidade de habitacdo ndo é atendida pois ha

deficiéncias em pelo menos um dos cdmodos de as todas as tipologias do Residencial Sao
Caetano. Nota-se que neste empreendimento ha comodos com configuragdes de layout ndo
previstas nas diretrizes de projeto do Programa PPP Habitacional, como a Tipologia A (modelo A)
e Tipologia C que tem Sala e cozinha integradas, e a Tipologia D com Sala e dormitério
conjugados.

Quanto a acessibilidade, consideramos grave que o cémodo servigo ndo tenha sido projetado para
atender a rotagao de 360° dos usuarios com cadeira de rodas na Tipologia C. Uma vez também,
que as atividades realizadas nesse ambiente sao estritamente bragais, como lavar, estender e
recolher roupas. Da mesma forma, nota-se nessa tipologia que o layout é conflitivo para o
deslocamento dos usuérios, pois a abertura da porta do banheiro coincide ao acesso do
dormitério. A partir desta analise, consideramos a classificagao de valor Ruim.

DISCUSSAO

Discute-se o0 cumprimento das diretrizes de projeto do Programa PPP para que os

empreendimentos entregues por este apresentem mobiliarios compativeis e dimensbes que
atendam ao minimo previsto.

No estudo de caso do Residencial Sado Caetano, verificou-se que ha tipologias nao previstas nas
diretrizes do Programa (unidades conjugadas), e comodos sem mobiliarios especificos (sala e
cozinha integradas). Por isso, entendemos que os empreendimentos deste deveriam ser frutos de

concursos publicos para o atendimento das diretrizes construtivas, e consequentemente

apresentar unidades de habitacdo com compatibilidade de mobiliario.

Fonte: Elaborado pelo autor.

5.2.1.4 Padroes humanizadores

Os padrbées humanizadores na arquitetura apresentam parametros que humanizam
o0 projeto e proporcionam maior qualidade de habitacao em edificios residenciais, os quais séo
analisados através da delimitagdo espacial da construgdo, da permeabilidade visual das
elevagoes, da diversidade de aberturas, e do alcance visual das fachadas. Os resultados
desta analise sao apresentados no Quadro 15 a seguir:
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Quadro 15: Andlise dos padrdes humanizadores — Residencial Sdo Caetano

PADROES HUMANIZADORES

Delimitacao espacial da edificacdo

Na consulta do projeto de arquitetura, verifica-se que o terreno ocupado pelo Residencial Sao
Caetano apresenta area de 2.036,00 m?, a area da proje¢ao da edificacdo (ou do pavimento
terreno) € de 1.193,47 m2, e a area total edificada (somatéria dos cincos pavimentos) € de 5.652,12
m2. Tendo TO de 0,58, e Coeficiente de Aproveitamento (CA) de 2,78.

Com a ilustragéo em planta de cheios e vazios e volumetria da TO, percebe-se a irregularidade
do terreno, o alinhamento dos blocos no limite do lote, e os espacos livres residuais entre 0s

edificios. Podendo também ser verificada a clara repetigdo dos blocos (Figuras 53 e 54).

Figura 53: Delimitagéo espacial através da planta de cheios e vazios
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Figura 54: Delimitagdo espacial através da volumetria

=_z
T IE

o

Assim, analisa-se que: a) o0 projeto ndo apresenta areas de conexdao com a cidade por ser
delimitado com muros e edificagdes; b) a forma de implantacdo dos edificios bloqueia a paisagem
urbana de sua envoltoria, pois ndo ha recuos (laterais e frontais); c) em casos de emergéncia para
0 esvaziamento do conjunto causado por incéndios, implosoes, etc., as areas ndo edificadas do
lote poderéo ter provavel lotagao dificultando o alcance das saidas; d) os blocos foram implantados
frente a frente, o que impede a incidéncia solar em todos os pavimentos préximos ao térreo, e

afeta as condicdes de salubridade, insolagéo e aeragdo nos apartamentos.
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PADROES HUMANIZADORES

Permeabilidade visual das fachadas

Verifica-se que as duas fachadas do Residencial Sdo Caetano voltadas aos logradouros publicos
na Rua Sao Caetano e Cantareira, respectivamente, apresentam percentuais de aberturas
inferiores ao percentual de 25% em relacédo a area total das elevagoes (Figura 55).

Figura 55: Permeabilidade visual das fachadas do Residencial Sdo Caetano
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Esta analise considerou apenas como aberturas as janelas (cor vermelha), enquanto que os gradis
(cor cinza) por nao apresentarem aberturas/frestas a via publica foram tidos como pontos cegos
nas elevagdes. Nessas fachadas também ndo ha uso misto como previsto nas diretrizes do
Programa PPP, o que desqualifica a qualidade da interven¢ao no Bairro da Luz, onde a maioria
dos edificios apresentam uso comercial com o residencial (uso misto).
Diversidade de aberturas das fachadas

Identifica-se apenas dois formatos de aberturas nas elevagbes do edificio em estudo, como
janelas com formas quadradas (venezianas de correr) e retangulares (vidro basculante), e a
instalacdo de gradis nas aberturas do primeiro pavimento, o que demostra a questdo da seguranga

no local (Figura 56).

Portanto, considera-se que ndo ha pontos de atratividades nas fachadas deste edificio que
qualifiquem a area de sua implantagdo, como: diferentes formatos de janelas, varandas,
elementos vazados, etc., como apresentam os edificios com uso misto de estilo moderno e

eclético circundantes do Bairro da Luz no Distrito de Bom Retiro.




138

PADROES HUMANIZADORES

Alcance visual das fachadas

O edificio apresenta baixo gabarito (5 pavimentos) com altura de 13,56 m do piso térreo até a laje
de cobertura do ultimo andar. O alcance visual da fachada é total quando o observador se encontra
na calgada oposto a via publica. Ja para os transeuntes na calgada do edificio, o alcance néo é
atendido pois o projeto nao tem recuos frontais. Assim, considera-se o atendimento parcial deste

parametro (Figura 57).

Figura 57: Alcance visual da fachada do Residencial na rua Sdo Caetano

_Aliurade gabarifodo - .
edificio em estudo N

13,56 m
Angulo de
visdo

\55°

Fonte: Acervo e elaboragéo do autor.

A partir dos aspectos analisados, no Quadro 16 apresenta-se a andlise e discussao
dos resultados do parametro.

) Quadro 16: Analise e discussio dos resultados — Padroes humanizadores
4. PADROES HUMANIZADORES

CLASSIFICACAO: RUIM

ANALISE

Nesta andlise, verifica-se que a delimitagao espacial, a permeabilidade visual e a diversidade de

aberturas do edificio ndo apresentam atributos para a qualidade de habitagao e estética do projeto,
sendo o Unico aspecto positivo o baixo gabarito dos blocos de apartamentos para o alcance visual
dos transeuntes.

Quanto a relagdao com os aspectos histéricos e arquitetonicos do Bairro da Luz (Contexto), a
andlise mostra que o projeto destoa dos edificios residéncias da area, que apresentam uso
comercial no pavimento térreo. Também nao apresenta diversidade de aberturas e permeabilidade
visual como as construgdes vizinhas de estilo moderno e eclético, que apresentam em suas
fachadas: varandas, janelas, portas, elementos vazados, etc.

Em relagao as diretrizes do Programa PPP, verifica-se que n&o foram atendidas, pois o projeto
ndo possui fachadas e calgadas ativas e uso misto como previstos. Portanto, classifica-se com o

valor Ruim.
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4. PADROES HUMANIZADORES
CLASSIFICACAO: RUIM

DISCUSSAO

Coloca-se como discussao a aplicabilidade das diretrizes de projeto do Programa PPP como

normativa para a construgdo dos empreendimentos de HIS e HMP para a requalificagdo da
ambiéncia do Centro histérico de Sdo Paulo, que no caso do Residencial Sao Caetano nao foram
atendidas. Também, considera-se que esse empreendimento pertencia aos parametros de projeto
da COHAB-SP, e por isso acredita-se que ndo foram incorporadas as diretrizes da PPP. Todavia,
questiona-se o fato de ndo terem sido realizadas adaptagbes pela construtora, como a
incorporacao de uso misto no térreo, ja que nao ha vagas de estacionamentos nesse edificio.

Assim, para a qualidade de habitacao social dos empreendimentos de HIS e HMP do Programa
PPP, sugere-se a promocao de concursos publicos para a selegao de projetos que atendam as
diretrizes previstas. Ficando a iniciativa privada contratada com a funcao de construir os projetos

vencedores.

Fonte: Elaborado pelo autor.

5.2.1.5 Plasticidade arquitetonica

Nesse parametro, analisa-se a plasticidade arquitetdnica do projeto do edificio de
habitacdo social, Residencial Sdo Caetano, segundo as Categorias Dialégicas. Para isso,
considera-se as relacdes do edificio com as construcdes de sua area envoltéria do Bairro da
Luz, no Distrito de Bom Retiro, na ambiéncia do Centro Histérico. Os resultados sao
apresentados no Quadro 17 a seguir.

Quadro 17: Andlise da Plasticidade arquitetdénica — Residencial Sdo Caetano

CATEGORIAS DIALOGICAS
Inteligibilidade

O projeto apresenta gabarito correspondente as edificagdes na Rua Sdo Caetano e Cantareira.

Em ambas as fachadas, observam-se que o projeto atendeu ao alinhamento das edificacdes
vizinhas como também apresenta o mesmo padrdo das aberturas voltadas ao passeio publico.

No entanto, verifica-se que o projeto ndo possui volumes escalonados nas fachadas (ou seja,
seguindo o gabarito as construgdes vizinhas), e uso misto (estabelecimentos comerciais no piso
térreo) como é previsto nas diretrizes de projeto do Programa PPP, e caracteristico do Bairro da
Luz (Figuras 58 e 59). Assim, entendemos que a categoria de inteligibilidade, aplica-se

parcialmente.
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CATEGORIAS DIALOGICAS

Inteligibilidade

Figura 58: Residencial Sao Caetano: fachada
a ada (situacao real)

Figura 59: Residencial Sdo Caetano: exemplo
de fachada escalonada (situagao proposta)

Intertextualidade ‘

Este projeto apresenta fachadas planas, sem jogos de volumes e diversidade de materiais que

interpretem as caracteristicas das construgbes ecléticas e modernistas comuns no Bairro da Luz.
Dessa forma, entende-se que a categoria de intertextualidade do projeto arquiteténico do
Residencial Sdo Caetano nao se aplica, uma vez que nao ha pontos de identidade nas elevacdes
que retomam as caracteristicas arquiteténicas do local (Figura 60).

Figura 60: Residencial Sado Caetano: fachadas lisas, sem jogos de volumes e diversidade de
materiais
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CATEGORIAS DIALOGICAS

Sintese do heterégeno

Para que o projeto atenda a esta categoria deve ser contemporaneo, porém integrado com as
edificagbes do seu contexto. Na analise do projeto arquiteténico do Residencial Sao Caetano,
verifica-se que sua composi¢ao se baseia na repeticdo de blocos de apartamentos interligados
por caixas de escada vazadas.

Analisa-se que nao ha diferencas em sua plasticidade que traduzem mudangas nas tipologias dos
apartamentos, ou pontos de identidade nas fachadas que caracterizem a diferenciacdo dos
edificios, apenas foi identificado que os blocos apresentam cores diferentes. Deste modo,
compreende-se que categoria de sintese de heterogéneo nado é atendida (Figura 61).

Figura 61: Residencial Sao Caetano: repeticao de blocos interligados por caixas de escadas
vazadas

Inovagao ‘

Nesta categoria considera-se a diferengas nos arranjos compositivos, isto €, a criatividade

empregada no projeto (a poética na arquitetura). Através do objeto de estudo, compreende-se que
o projeto do Residencial Sdo Caetano foi definido pelo autor em blocos de apartamentos sem
diferenciacao estética, material e formal de suas elevacoes.

As unidades de habitacdo s&o agrupadas em cinco pavimentos, sem heterogeneidade
arquitetdnica das fachadas e formatos de aberturas que diferenciam os blocos deste conjunto
habitacional. Também nesta categoria, considera-se a utilizacdo de sistemas sustentavel na
edificagdo, como placas solares, coletores de agua pluvial, etc., que sinalizam a inovacao da
construcao. Todavia, nao ha informagdes no projeto legal e arquitetdnico que sinaliza a utilizagao

destes sistemas. Assim, entende-se que a categoria de inovagéo néo se aplica (Figura 62).
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CATEGORIAS DIALOGICAS

Inovagéo

Figura 62: Residencial Sao Caetano: blocos de apartamentos sem diferenciacao estética,
material e formal

| i
l’ g

Esta categoria abrange os projetos de reabilitacdo edilicia que atendem aos novos usos,
traduzindo a fungédo social da arquitetura, junto as acbes de preservagdo, restauracdo e
sustentabilidade da obra e no local de sua intervengdo. Isto é, projetos que valorizam o antigo
através dos novos usos, e que apresentam inteligibilidade arquitetbnica (materialidade
correspondente as construgdes de seu entorno). No caso do projeto em estudo, trata-se de um
edificio novo sem relagdo harménica com as constru¢des de seu contexto imediato (como ja visto
nas outras categorias dialégicas de inteligibilidade, intertextualidade, sintese de heterogéneo, e

inovacao). Portanto, considera-se que a categoria de hibridagcao nao é atendida (Figura 63).

Figura 63: Residencial Sdo Caetano: edificio novo sem relagdo com o contexto envoltorio

I [ i
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CATEGORIAS DIALOGICAS

Contemporaneidade

A contemporaneidade refere-se a relagcao de contraste de projetos novos em contextos histéricos,
mas sem a sobreposi¢ao destes a arquitetura existente. Na analise do projeto do Residencial Sao
Caetano, verifica-se que apesar de ser tratar de uma obra nova na ambiéncia do Centro histérico
de Sao Paulo (Bairro da Luz, Distrito de Bom Retiro), a relagdo de contraste com as construcoes
de seu entorno ndo apresenta requinte material, morfolégico e construtivo (também como
analisado nas outras categorias). Portanto, compreende-se que contemporaneidade ndo se aplica

neste projeto (Figura 64).

_ Figura 64: Residencial Sao Caetano: relagéo de contraste sem requinte projetugl
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Fonte: Elaborado pelo autor.

No Quadro 18, apresenta-se a andlise e discussao deste parametro.

Quadro 18: Analise e discussao dos resultados — Plasticidade arquitetbnica
5. PLASTICIDADE ARQUITETONICA

CLASSIFICACAO: RUIM

ANALISE

Analisa-se que somente a categoria de inteligibilidade aplica-se parcialmente a plasticidade

arquitetoénica do Residencial Sao Caetano, devido ao gabarito deste projeto ser compativel as
construgbes do Bairro da Luz, e por apresentar aberturas voltadas ao passeio publico como as
dos edificios de uso misto da area. Todavia, nas outras categorias dialdgicas, verifica-se que
nenhum parametro foi atendido ou aplicado. Desta forma, compreende-se que este projeto nao
apresenta relagao dialégica com os aspectos histéricos e arquitetdnicos do local de sua
implantagéo, e com as diretrizes do Programa PPP. Uma vez que ndo ha fachadas ativas e uso

misto como previsto.
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5. PLASTICIDADE ARQUITETONICA

CLASSIFICACAO: RUIM

ANALISE

Nota-se também, que a identidade plastica deste projeto corresponde a interligagcao dos blocos de

apartamentos pelas caixas de escadas vazadas, que marcam a monotonia da arquitetura do
conjunto pela distribuicao vertical padronizada das unidades de habitagdo por pavimentos tipo.
Portanto, considera-se a classificacao de valor Ruim.

DISCUSSAO

A partir da andlise da plasticidade do Residencial Sdo Caetano, questiona-se o objetivo do

Programa PPP Habitacional em requalificar a ambiéncia do Centro histérico de Sdo Paulo com
projetos como este. Nao ha como requalificar centros histéricos com a implementagao de projetos
gue nao estabelecem relacdo com a arquitetura existente. Pelo contrario, entende-se que a
construcdo de empreendimentos como este pode colaborar para o processo de degradacao da
area central, aumentando também o estigma social de programas de habitagao social no Centro
de S&o Paulo. Por isto, considera-se que nas diretrizes de projeto da PPP Habitacional sejam
acrescentados métodos de intervengao de projeto novo em contextos histéricos para a qualidade

de habitacao e arquitetdnica dos empreendimentos habitacionais desse programa.

Fonte: Elaborado pelo autor.

5.2.2 Construcao

Na Construgéo, foram analisados parametros a partir de dados consultados nos
documentos: projeto legal, projeto excetivo, projeto as built e memorial descritivo do edificio

em estudo.

5.2.2.1 Sistema construtivo

Nesse parametro, analisa-se os sistemas estrutural e de vedacao do Residencial Sao
Caetano.

Sistema estrutural e de vedacao: correspondem a alvenaria estrutural com blocos
de concreto. Nesta modalidade construtiva, as paredes antes de apresentarem a funcao de
vedagao, sao estruturas que garantem a estabilidade da edificacao.

Na consulta do projeto executivo, foram verificados os blocos com fungéo estrutural
e os de vedacdo. Na Figura 65, apresenta-se a planta estrutural da Tipologia B’ que

74 Optou-se por apresentar somente a planta estrutural da Tipologia B, por corresponder as unidades
do conjunto que possibilitariam maiores adaptacdes internas de layout. As demais tipologias (A, C, D),
correspondem aos apartamentos de um dormitério, um dormitério adaptado a acessibilidade e conjugados, isto é,
unidades com dareas Uteis entre 20,69 m? a 36,77 m?, e com poucas op¢oes de alteragdes de layout.
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corresponde as unidades de habitagdo com maior area util.

Figura 65: Alvenaria estrutural dos apartamentos com dois dormitérios — Residencial Sdo Caetano

BLOCOS ESTRUTURAIS

BLOCO DE 54X14X19cm

BLOCO DE 39X14X1%cm

BLOCO DE 34X14X1Scrn

MEIO BLOCO DE 19X14X19cm
COMPENSADOR DE 09X14X19cm
COMPENSADOR DE 04X14X19cm

=

BLOCOS DE VEDAGAO

] BLOCO DE 39X09X19cm

MEIO BLOCO DE 19X08X19cm
COMPENSADOR DE 09X08X19cm
COMPENSADOR DE 04X08X18cm

“ep

Fonte: Projeto executivo, documento disponibilizado pela Agéncia Casa Paulista, e adaptado pelo autor.

Analisa-se que os blocos sem funcao estrutural séo as paredes internas dos cémodos
banheiro, cozinha e servico (dreas molhadas), e os que possuem funcao estrutural
correspondem as paredes internas dos demais cdmodos (sala, dormitérios e corredor).
Observa-se na configuracdo dos apartamentos da Tipologia B, que embora haja blocos nao
estruturais nas paredes internas, ha nas intersecgées destas, blocos com a fungcao estrutural.

Quanto a plasticidade do sistema constritivo adotado, analisa-se que o autor do
projeto nao explorou as suas potencialidades. As fachadas do Residencial Sdo Caetano
seguem apenas um padrao volumétrico em que todos os blocos de apartamentos tém o
mesmo gabarito, e ndo ha diferengas nos formatos das aberturas, como também visto na

andlise da plasticidade arquitetdnica do projeto (Figura 66).

Figura 66: Elevagdes monétonas do Residencial Sao Caetano
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Fonte: Projeto as built, documento disponibilizado pela Agéncia Casa Paulista, e adaptado pelo autor.

A partir destes resultados, no Quadro 19 é apresentada a classificacdo do sistema

construtivo, conforme o instrumento de analise proposto.
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Quadro 19: Analise e discussao dos resultados — Sistema construtivo
6. SISTEMA CONSTRUTIVO

CLASSIFICACAO: RUIM

ANALISE

O sistema estrutural do Residencial Sdo Caetano é a alvenaria estrutural, ou seja, uma

modalidade construtiva que impossibilita altera¢des de layout nos blocos estruturais. Quanto a
plasticidade arquiteténica, verifica-se que o projeto apresenta fachadas monétonas com formatos
padronizados das aberturas, e blocos de apartamentos que seguem um sé padrao volumétrico.
Razdo, que por isso entendemos que este parametro nao estabelece relagbes com a
funcionalidade das tipologias de habitagdo (por ndo poderem ser adaptadas para o atendimento
da composicao familiar), e com as diretrizes do Programa PPP Habitacional que ndo preveem
sistemas construtivos alternativos a alvenaria estrutural para a constru¢cao dos empreendimentos.
Portando, considera-se a classificacao de valor Ruim.
DISCUSSAO

Questiona-se a seguranga dos moradores do Residencial Sdo Caetano, pois caso sejam feitas

demolicoes de paredes internas com funcao estrutural nos apartamentos deste conjunto (como as
paredes dos dormitorios, por exemplo), a estabilidade estrutural estara prejudicada. Por isto,
consideramos que o Programa PPP opte por sistemas construtivos que possibilitem modificacbes
de layout nas tipologias de habitagdo, sem colocar em risco a estabilidade dos edificios. Também
considera viavel que nas diretrizes de projeto, exija-se que 0s autores sejam criativos para a
elaboracao dos projetos, explorando desta forma, as possibilidades dos sistemas construtivos

adotados.

Fonte: Elaborado pelo autor.

5.2.2.2 Materialidade das fachadas

Nesse parametro, analisa-se a materialidade das fachadas do edificio em estudo com
relacéo as construcdes de seu entorno.

A partir da consulta do memorial descritivo, verifica-se que foram utilizados nas
fachadas do Residencial Sdo Caetano, a aplicagédo de textura, fundo selador, pintura epoxi e
esmalte sintético. No projeto As Built, apresenta-se apenas as cores das elevagdes (Figura
67), e ndo tem justificativas nos documentos consultados quanto a escolha dos materiais das
fachadas pelo autor do projeto. Da mesma forma, ndo ha a sinalizacao de que se trata de uma
intervencgao de projeto novo na ambiéncia do Centro histérico de Sdo Paulo.
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Figura 67: Fachadas do projeto As Built do Residencial Sdo Caetano
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Fonte: Projeto As Built, documento disponibilizado pela Agéncia Casa Paulista, e adaptado pelo autor.

Com base nos resultados encontrados, no Quadro 20 é apresentada a classificagao

deste parametro conforme o instrumento de andlise.

Quadro 20: Anélise e discussao dos resultados — Materialidade das fachadas
7. MATERIALIDADE DAS FACHADAS

CLASSIFICACAO: RUIM

ANALISE

A andlise da materialidade das fachadas do Residencial Sdo Caetano mostrou que ndo ha

inovacdes nos tipos de materiais empregados, como também, ndo ha justificativas da utilizagao
destes pelo autor do projeto para que sejam harmoniosos com as construgdes envoltérias.
Assim, considera-se a classificacdo de valor Ruim na analise deste parametro, uma vez que o
parametro Plasticidade arquitetdnica do Projeto também nao apresentou relagbes com os
aspectos historicos e arquitetdnicos do Contexto (Bairro da Luz). Da mesma forma, nas diretrizes
de projeto do Programa PPP, ndo ha informagdes ou recomendacoes sobre os tipos de materiais
a serem empregados nas fachadas dos empreendimentos habitacionais.
DISCUSSAO

Como o objetivo do Programa PPP Habitacional é requalificar a ambiéncia do Centro histoérico de

Séao Paulo com a construgao de projetos novos de habitagdo social, entende-se que este programa
deveria atender as recomendacgdes das Cartas Patrimoniais para que os empreendimentos novos

se enquadrem aos aspectos historicos e arquitetbnicos desse contexto.

Fonte: Elaborado pelo autor.

5.2.2.3 Conforto ambiental

Realiza-se a anélise do conforto ambiental do Residencial Sao Caetano, segundo os
parametros considerados: orientagao solar satisfatoria e as dimensdes minimas das aberturas

dos cémodos das unidades de habitagao.
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Orientacao solar: na Figura 68, apresenta-se a planta do edificio em estudo com a
identificacao dos blocos de apartamentos com suas respectivas unidades de habitacdo. Na
Tabela 9 em seguida, é feita a identificacao da orientagao solar das aberturas de cada c6modo
dos apartamentos, e na Figura 69 € ilustrado em planta o resultado desta analise.

Figura 68: Identificacdo dos blocos e das unidades de habitacdo do Residencial Sdo Caetano
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Fonte: Elaborado pelo autor.

Tabela 9: Orientacdo solar dos cdmodos das unidades de habitacdo do Residencial Sado Caetano
ORIENTACAO SOLAR DE CADA COMODO DAS UNIDADES DE HABITACAO DO

PAVIMENTO TIPO

Blocos

Apart.
Dormitério

01

02

01

02

03

04

03

01 | 02 | 03 | 04

02

03 | 04 | O

02

03

04

Sala
Cozinha
Banheiro
Servico
Blocos 05

Apart. | 01 | 02 | - - 02| 03| - (01|02 - -
Dormitério R N -
Sala - - -
Cozinha - - -
Banheiro - - -
Servigo

modos

<«Q

C

01 | 02 | 03 | 04 | O1

Comodos

Orientacao solar ideal
Norte, nordeste, leste, noroeste
Norte, nordeste, leste, oeste,
noroeste

Comodos correspondentes

Legendas
Dormitério, sala e cozinha

ATENDE NAO ATENDE

Banheiro e area de servigo

Fonte: Elaborado pelo autor.

Observa-se na Tabela 9, que ha unidades que atendem a orientacdo solar nos
comodos e outras que ndo atendem. Assim, analisa-se que ha repeticdo de cores nas
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legendas entre os apartamentos dos Blocos 01 e 02, Blocos 03 e 04 e nos apartamentos de
nuamero 02 dos Blocos 01 a 07, o que demonstra a implantacdo padronizada do conjunto no
lote, e 0 ndo atendimento da orientacao solar.

Figura 69: llustragdo em planta da andlise da orientagdo solar do Residencial Sao Caetano
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[ ] NAO ATENDE RUA CANTAREIRA

Fonte: Elaborado pelo autor.

Dailustracao em planta do edificio, analisa-se que do total das 27 unidades presentes
no pavimento tipo:

» 13 unidades atendem a orientacao solar para 2 cdémodos;
* 6 unidades para 3 cOmodos;

» 3 unidades para 4 cdmodos;

» 3 unidades para 1 cdbmodo;

» 2 unidades para nenhum.

Assim, como no conjunto ha 4 pavimentos tipos que correspondem 85,71% do total
das 126 unidades do conjunto, temos que: 52 unidades atendem a orientagéo solar para 2
cémodos, 24 unidades para 3 comodos, 12 unidades para 4 cémodos, 12 unidades para 1
comodo, e 8 unidades para nenhum. No instrumento de andlise proposto, sugere-se que
acima de 50% do total das unidades do edificio em estudo que atenderem a orientagao solar
ideal para nenhum ou até 2 cémodos, classifica-se com o valor Ruim.

No Residencial Sdo Caetano, como os pavimentos tipo correspondem a 85,71% das
unidades do conjunto, temos 64 unidades do total de 126 que atendem a orientagéo solar
para 2 cdmodos, 12 unidades para 1 cémodo, e 8 unidades para nenhum. Isto €, 66,66% do
total das unidades nao atendem a orientacdo solar ideal para a qualidade de habitacao.
Portanto, considera-se a classificacdo de valor Ruim.

Dimensoes das aberturas: através das Tipologias A, B, C, D do edificio em estudo,

analisa-se as dimensdoes minimas das aberturas dos comodos. Os resultados sao
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apresentados na Tabela 10, conforme os parametros estabelecidos no instrumento de analise.

Tabela 10: Analise das dimensdes das aberturas do Residencial Sdo Caetano

DIMENSOES DAS ABERTURAS DOS COMODOS DAS TIPOLOGIAS DE HABITAGAO

Comodos Aberturas
. . Area util Tipos e ) Percentual (%)
[REClE A dos dimensdes (m): Area de correspondente a
Cémodos n ~ . .
cdbmodos | largura x altura x vao (m2) area de piso /
(m2) peitoril CLASSIFICACAO
VENEZIANA
14,82%
Dormitério | 9,58 1,42
1,22 x1,17 x 0,97
VIDRO
1,22 x1,17 x 0,97
VIDRO
1,42 30,74%
N 0,72
Sala / 10,80 \ 1,18
cozinha .
Somatoria:
Tipologia A —
ipologia ——
(Modelo A) 0,62 x 1,17 x 0,97
VIDRO
1,22 x 0,97 x 1,17
VIDRO
.! | 17,66%
I
Banheiro 2.66 | =] 0,47
0,62 x 0,77 x 1,37
Sem acesso ao meio
externo.
VIDRO
: 55,66%
Servico 212 VA IV 1,18
1,22 x 0,97 x 1,17
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DIMENSOES DAS ABERTURAS DOS COMODOS DAS TIPOLOGIAS DE HABITACAO

Comodos Aberturas
. . Area util Tipos e ] Percentual (%)
[REClE Cémodos dos dimensdes (m): Area de correspondente a
cébmodos | largura x altura x vao (m?2) area de piso /
(m?) peitoril CLASSIFICACAO
VENEZIANA
17,29%
Dormitério 8,21 1,42
1,22 x1,17x 0,97
VIDRO
17,01%
122x 117 x 0,97 g)ég
Sala 12,58 VIDRO Somatéria: e
. 2,14
Tipologia A
(Modelo B)
VIDRO
24,38%
Cozinha 4,84 1,18
1,22x 0,97 x 1,17
VIDRO
- 18,57%
Banheiro 2,53 0.47
0,62x 0,77 x 1,37 ’
Sem acesso ao meio
externo.
VIDRO
7 55,66%
Semvico 2,12 1,18
1,22x 0,97 x 1,17
VENEZIANA
18,95%
Tipologia B Dorg‘fo”o 7,49 142
1,22 x 1,17 x 0,97
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DIMENSOES DAS ABERTURAS DOS COMODOS DAS TIPOLOGIAS DE HABITACAO

Comodos Aberturas
: : Area util Tipos e Percentual (%)
Tipologias . ~ ‘ N
polog A dos dimensdes (m): Area de correspondente a
Cémodos n ~ . .
cébmodos largura x altura x vao (m?2) area de piso /
(m?) peitoril CLASSIFICACAO
VENEZIANA
14,12%
Dormitério
A 10,05 1,42
1,22 x 1,17 x 0,97
VIDRO
19,85%
1,22 x 1,17 x 0,97 8‘712
Sala 10,78 VIBRO Somatoria: e
A 2,14
Tipologia B 0,62 x 1,17 x 0,97
VIDRO
3 gy / 22,47%
Cozinha 5,25 1,18
1,22 x 0,97 x 1,17
VIDRO
o 17,66%
Banheiro 2,66 0,47
0,62x0,77 x 1,37
Sem aberturas ao
meio externo.
VIDRO 55,66%
Servico 2,12 1,18
1,22 x 0,97 x 1,17
VENEZIANA
17,29%
Tipologia C | Dormitério 8,21 1,42
1,22 x 1,17 x 0,97




153

DIMENSOES DAS ABERTURAS DOS COMODOS DAS TIPOLOGIAS DE HABITACAO

Coémodos Aberturas
Area util Tipos e ] Percentual (%)
Tipologias Comodos dos dimensdes (m): Area de correspondente a
cémodos | largura x altura x vao (m2) area de piso /
(m?3) peitoril CLASSIFICACAO
VIDRO
1,22 x 1,17 x 0,97
VIDRO
1,42 24,14%
0,72
Sala / 13,75 1,18
cozinha .
Somatoria:
3,32
Tipologia C
1,22 x 0,97 x 1,17
VIDRO
8,18%
Banheiro 5,74 0,47
0,32x 1,11 x 0,97
Sem acesso ao meio
externo.
VIDRO 50’42%,
Servico 2,34 VA (V4 1,18
1,22 x 0,97 x 1,17
VIDRO
L 1,42 15,52%
1,22 x 1,17 x 0,97
Tipologia D sala/ 13,78 0.72
dormitério VDRO Somatdria:
— 2,14
0,62x1,17x 0,97
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DIMENSOES DAS ABERTURAS DOS COMODOS DAS TIPOLOGIAS DE HABITACAO

Coémodos Aberturas
) ) Area util Tipos e ] Percentual (%)
Tipologias Co dos dimensdes (m): Area de correspondente a
6modos A ~ . .
cbmodos | largura x altura x vao (m2) area de piso /
(m?) peitoril CLASSIFICACAO
VIDRO
— 31,38%
Cozinha 3,76 e 1,18

—y
o
(o]
3
o~

2.96 0,47
0,62 x 0,77 x 1,37
Sem acesso ao meio
externo.

Tipologia D Banheiro

} AR j 59,59%
Servico 198 g ) i 1.18
1,22 x0,97 x 1,17
CLASSIFICAQAO DOS VALORES LEGENDAS
Abertura com area de vao acima de 30% da area dos comodos
Bom (sala, cozinha, servigo, banheiro ou dormitério), e area de vao

minima acima de 0,60 m2.

Abertura com area de vao de 15% até 30% da area dos comodos
Regular (sala, cozinha, servigo, banheiro ou dormitério), e area de vao
minima de 0,60 m2.

Abertura com area de vao inferior a 15% da area dos cémodos
(sala, cozinha, servigo, banheiro ou dormitério), e/ou area de vao
minima inferior a 0,60 m2. Considera-se também o c6modo
banheiro com aberturas sem acesso ao meio externo do edificio.

Fonte: Elaborado pelo autor.

Ruim

No Residencial Sdo Caetano, verifica-se que do total das 126 unidades, 73 unidades
(57,93% do total do conjunto) referem-se ao Modelo A de apartamentos da Tipologia A, que
apresentam dois cémodos com area de vao inferior a 15%, o cémodo banheiro com &rea de
vao de 0,47 m? (inferior a 0,60 m?) e sem acesso ao meio externo. De acordo com o
instrumento de analise, considera-se que o edificio em estudo que apresentar 50% a mais do
total das unidades com dois ou mais cémodos com vao de aberturas inferiores a 15% da érea
de piso e vao inferior a area minima de 0,60 m?, tera a classificagdo de valor Ruim.

Portanto, somente com a abordagem da Modelo A da Tipologia A, que representa mais
de 50% das unidades, pode-se classificar a andlise das dimensbes das aberturas dos
cémodos das tipologias de habitacdo do edificio em estudo com o valor Ruim.
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A partir dos parametros considerados, no Quadro 21 apresenta-se a analise e
discussao dos resultados.

Quadro 21: Analise e discussio dos resultados — Conforto ambiental
8. CONFORTO AMBIENTAL

CLASSIFICACAO: RUIM

ANALISE

Analisa-se que no projeto e construcdo do Residencial Sdo Caetano nao foi considerada a

orientacao solar, pois 66,66% do total das unidades de habitacdo ndo atendem as orientagdes
recomendadas por Martins (2016) para edificios residenciais no Brasil.
Quanto as dimensbes das aberturas, pbéde-se observar que foram utilizados formatos
padronizados, e ha aberturas que nao atendem ao percentual de area de vao minima e
proporcional a area de piso. Verifica-se que em todas as tipologias, o cémodo banheiro néo
apresenta aberturas voltados ao meio externo da edificagéo.
Analisa-se com relagdao aos aspectos fisico-geograficos do Contexto, que a construgdo deste
edificio ndo atendeu as caracteristicas climaticas de Sao Paulo como recomenda a NBR 15220-3
(ABNT, 2005), que devem apresentar: aberturas com sombreamento e posicionadas de modo a
permitir sol durante o inverno, e ventilagdo cruzada no verdo. A andlise dos padrdes
humanizadores, confirma também a implantacdo padronizada dos blocos de apartamentos que
nao atendem a orientagdo solar. Portanto, considera-se a classificagao de valor Ruim.
DISCUSSAO

Discute-se a necessidade do Programa PPP em estabelecer diretrizes de projeto para o

atendimento da orientagdo solar nas unidades de habitacdo, bem como exigéncias quanto as
dimensdes minimas das aberturas para que sejam proporcionais as areas Uteis de cada cémodo.
Para a analise das dimensdes das aberturas em outras pesquisas, considera-se pertinente a
avaliagao apenas dos vaos das aberturas dos caixilhos, pois a analise do vao total ocupado pelas

janelas ndo representa a situagao real das condi¢des de aeracao e insolagao solar na edificagao.

Fonte: Elaborado pelo autor.

5.2.2.4 Sustentabilidade construtiva

Para a andlise da sustentabilidade construtiva foram consultados o projeto as built e
o memorial descritivo do Residencial Sdo Caetano, que, verificou-se a utilizacdo de pisos
permeaveis ao escoamento de aguas pluviais no solo, e vaso sanitario com caixa acoplada
nos banheiros das unidades de habitagdo para menor vazao e utilizagao de agua.

No entanto, os sistemas considerados no instrumento de andlise que reduzem o
consumo de energia (ldmpadas de baixo consumo, dispositivos economizadores, sistemas de
aquecimento solar/gas, elevadores eficientes, fontes alternativas de energia) e/ou a
reutilizacdo das aguas pluviais através de coletores nao foram identificados.
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Durante a visita do pesquisador no Residencial Sdo Caetano, péde-se ser observado
que o conjunto apresenta medic¢do individualizada de gés. J&, lampadas de baixo consumo
nas areas privativas nao foram identificadas, porque o pesquisador apenas teve acesso aos
espacos coletivos do condominio (jardins, playground e saldao de festas).

No Quadro 22, apresenta-se a andlise e discussao dos resultados.

Quadro 22: Analise e discussio dos resultados — Sustentabilidade construtiva
9. SUSTENTABILIDADE CONSTRUTIVA

CLASSIFICACAO: RUIM

ANALISE

Analisa-se que o Residencial Sado Caetano nao possui sistemas sustentaveis suficientes para a

qualidade de habitagcdo, segundo os parametros considerados no instrumento de analise, pois a
construgao desse empreendimento apenas atende a instalagdo de medidores de gas individuais
as familias. Assim, analisa-se que ndo ha relagdes também deste pardmetro com as diretrizes do
programa habitacional, e com o0s aspectos fisico-geograficos da cidade. Desse modo, é
considerada a classificagdo de valor Ruim.

DISCUSSAO

Discute-se a necessidade de programas de habitagdo social, como o Programa PPP, em

apresentar diretrizes para a adogao de sistemas construtivos sustentaveis, como placas solares e

coletores de agua pluvial, pois sédo sistemas que diminuem as despesas mensais das familias com

gastos basicos (energia elétrica e agua).

Fonte: Elaborado pelo autor.

5.2.2.5 Tipologias de habitacao

Nesse parametro, analisa-se a area util por tipologia e por comodo das unidades de
habitacao do edificio em estudo.

Area util por tipologia: no conjunto ha ao todo 8 blocos de apartamentos com 12
unidades no piso térreo, e 27 unidades em cada pavimento tipo (1° ao 4° andar), o que resulta
o total de 126 unidades.

Na Figura 70, apresenta-se em planta a numeracao de cada bloco com os respectivos
apartamentos, e na Tabela 11 € feita a identificagcdo destes segundo as Tipologias A, B, C, D
correspondentes para nortear a analise dos resultados. Em seguida, realiza-se a atribuigéo
de valores (Bom, Regular e Ruim), segundo o instrumento de analise.



Figura 70: Identificagdo dos blocos de apartamentos do Residencial Sdo Caetano
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Fonte: Elaborado pelo autor.
Tabela 11: Identificacdo das areas Uteis das tipologias do Residencial Sdo Caetano
Blocos
01 02 03 04 05 06 07 08
Apt.
PISO TERREO
. 01 42,35 30,04 31,18 43,81 20,69 30,72 - -
E 02 42,35 25,16 25,16 36,72 33,86 30,07 - -
B 03 - 25,16 25,16 - - 30,06 - -
© 04 - 30,04 25,53 - - 26,54 - -
3 PAVIMENTO TIPO
S 01 42,35 30,28 31,42 43,81 20,69 30,72 26,48 | 32,13
< 02 22,48 25,16 25,16 36,56 33,87 30,09 27,18 | 33,99
03 35,68 25,16 25,16 27,00 - 30,08 27,44 -
04 42,35 30,28 25,53 26,48 - 26,54 - -
LEGENDAS
Tipologia A: apartamento com 1 dormitério Tipologia B: apartamento com 2
dormitérios
Tipologia C: apartamento com 1 dormitério Tipologia D: apartamento
adaptado a acessibilidade conjugado
Fonte: Elaborado pelo autor.
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Antes da analise de cada tipologia, vale ressaltar que ha unidades de mesma tipologia
com variacao de area util. Isso se explica, porque as unidades foram implantadas nos limites
do lote, que é irregular. Aspecto que interfere na forma do edificio, e consequentemente nas
areas Uteis de cada tipologia.

Tipologia A: do total das 97 unidades, 72 unidades (ou 74,22%) foram classificadas
na valoracao de ruim, e o restante das 25 unidades apresentou valor regular (25,77%). Assim,
do total das 126 unidades do conjunto, esta tipologia representa o percentual de 57,15% das
unidades com valor ruim e 19,85% com valor regular (Tabela 12).

Tabela 12: Area til por tipologia — Tipologia A (unidade com 1 dormitério)

Blocos 01 02 | 03 04 | 05 | 06 | 07 08
Apart. | PISO TERREO - Areas Uteis (m?)
01 - - - - 20,69 30,72 - -
< 02 - 25,16 25,16 - 33,86 - - -
© 03 - 25,16 25,16 - - - - -
'§> 04 - - 25,53 - - 26,54 - -
° Apart. | 4 PAVIMENTOS TIPO - Areas Uteis (m?)
i% 01 - 30,28 31,42 - 20,69 30,72 26,48 32,13
02 - 25,16 25,16 36,56 33,87 30,09 27,18 33,99
03 - 25,16 25,16 27,00 - 30,08 27,44 -
04 - 30,28 25,53 26,48 - 26,54 - -
Total desta tipologia: 97 unidades
LEGENDA DE CLASSIFICACAO DOS VALORES
Bom: 4rea util igual ou maior a 41 m2.
Regular: area util entre 30,75 m2 até 40,99 m2.
Ruim: area util igual ou menor que 30,74 m2.

Fonte: Elaborado pelo autor.

Tipologia B: as 19 unidades desta tipologia tiveram a classificagcao de valor ruim, o
que corresponde ao percentual de 15,08% do total das 126 unidades (Tabela 13).

Tabela 13: Area til por tipologia — Tipologia B (unidade com 2 dormitdrios)

Blocos 01 | 02 | 03 ] 04 | 05 | 06 | 07 | 08
Apart. PISO TERREO - Areas uteis (m?)
01 42,35 - - 43,81 - _ B ;
02 42,35 - - - - - - -
g 03 - - - - - - - -
> 04 - - - - - - - -
rs) Apart. 4 PAVIMENTOS TIPO - Areas uteis (m?)
3 01 42,35 - - 43,81 - - - -
02 - - - - - - - -
03 35,68 - - - - - - -
04 42,35 - - - - - - -
Total desta tipologia: 19 unidades
LEGENDA DE CLASSIFICACAO DOS VALORES
Bom: area util igual ou maior a 59,00 m2.
Regular: area util entre 44,25 m2 até 58,99 m2.
Ruim: area util igual ou menor que 44,24 m=2.

Fonte: Elaborado pelo autor.

Tipologia C: do total das 6 unidades, 4 tiveram a classificagao de valor ruim e 2 com
valor regular. Do total das 126 unidades, esta tipologia representa o percentual de 3,17% das



unidades com a classificagéo ruim, e 1,58% com regular (Tabela 14).

Tabela 14: Area (til por tipologia — Tipologia C (unidade com 1 dormitério adaptada a

acessibilidade)

Blocos o1 ] 02 [ 03 | 04 J[o5] 06 |07]o08
Apart. | PISO TERREO - Areas uteis (m?)
01 - | 80,04 | 31,18 - - - - -
Tipologia C 02 - - - 36,72 - 30,07 - -
03 - - - - - | 30,06 | - -
04 - | 30,04 - - - - - -

Total desta tipologia: 6 unidades

LEGENDA DE CLASSIFICACAO DOS VALORES
Bom: area util igual ou maior a 41 m2.
Regular: area util entre 30,75 m2 até 40,99 m2.
Ruim: area util igual ou menor que 30,74 m2.
Fonte: Elaborado pelo autor.

Tipologia D: as 4 unidades desta tipologia tiveram a classificagdo de valor ruim, o que
representa o percentual de 3,17% do total das 126 unidades (Tabela 15).

Tabela 15: Area (til por tipologia — Tipologia D (unidade conjugada)
Blocos 01 [ 02 [03 ] 04 |05 06 | 07 | 08
Apart. 4 PAVIMENTOS TIPO - Areas uteis (m?2)
01 - - - - - - - -
Tipologia D 02 22,48 - - - - - - -
03 - - - - - - - -
04 - - - - - - - -

Total desta tipologia: 4 unidades
LEGENDA DE CLASSIFICAGCAO DOS VALORES
Bom: area util igual ou maior a 32,00 m2.
Regular: area util entre 24,00 m? até 31,99 m2.
Ruim: area util igual ou menor que 23,99 m2.
Fonte: Elaborado pelo autor.

Na Figura 71 a seguir, verifica-se no piso térreo que apenas 3 unidades tiveram a
classificagao de valor regular, sendo 1 unidade da Tipologia A e 2 unidades da Tipologia C; e
15 unidades com valor ruim das Tipologias A, B, C. No pavimento tipo foram 5 unidades com
valor regular, sendo todas da Tipologia A; e 22 unidades com valor ruim das Tipologias A, B,
D. Portanto, o total corresponde a 23 unidades (18,25%) com valor regular e 103 unidades
com valor ruim (81,75%).
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Figura 71: Area (til por tipologia: ilustragdo em planta da analise dos resultados
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Fonte: Elaborado pelo autor.

Area atil por comodo: a partir dos modelos de apartamentos das Tipologias A, B, C,
D, realiza-se a andlise da area Gtil por comodo.

Os resultados da classificacdo da &rea util por cdmodo das tipologias do Residencial

Sao Caetano segundo o instrumento de andlise, foram organizados na Tabela 16. Em seguida
no Quadro 23, é feita a analise destes resultados com ilustragées em planta.



Tabela 16: Resultados da andlise: area util por cémodo
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Areas uteis (m2)
0 i ia A7
Comodos T:APOIO a g Tipologia B’® | Tipologia C Tipologia D
Dormitério/Sala - - - - 13,78
Sala/Cozinha 10,80 - - 13,75 -
Dormitério casal”’ 9,58 8,21 10,05 8,21 -
Dormitério solteiro - - 7,49 - -
Sala - 11,26 10,78 - -
Cozinha - 4,84 5,25 - 3,76
Servico 212 2,12 2,12 2,34 1,98
Banheiro 2,66 2,53 2,66 5,74 2,96
Area util total 25,16 | 30,28 38,35 30,04 22,48

PARAMETROS DE ANALISE DA AREA UTIL POR TIPOLOGIA

A AREAS (m2)
COMODOS Bom Regular Ruim
Dormitério e Sala integrados > 23,85 23,84 217,88 <17,87
Sala e Cozinha integrados = 20,50 20,49 a 15,37 < 15,36
Dormitério casal 12,01 12,00 a 9,00 < 8,99
Dormitério solteiro duplo = 10,01 10,00 a 8,00 <7,99
Sala (jantar e estar) = 12,01 12,00 a 9,00 <8,99
Cozinha = 8,01 8,00 a 6,00 < 5,99
Servico = 8,01 8,00 a 6,00 <5,99
Banheiro 25,01 5,00 a 4,50 <4,49

Fonte: Elaborado pelo autor.

Quadro 23: llustragéo em planta da andlise dos resultados: area util por cémodo

ANALISE DA AREA UTIL POR COMODO

Tipologia A (unidades de um dormitério)

os demais cdmodos o valor ruim (Figura 72).

outros comodos o valor ruim (Figura 73).

cémodos cozinha, servigo e banheiro tiveram o valor ruim.

Modelo A (area util total de 25,16 m?3): apenas o dormitorio teve a classificagdo de valor regular, e

Modelo B (area util total de 30,28 m?): somente a sala teve a classificacdo de valor regular, e os

Em ambas as unidades, verifica-se que ndo foi atribuida a classificagdo de valor bom, e os

75 Na Tipologia A como ha dois formatos de apartamentos, um com sala e cozinha integrados e outro
com esses comodos independentes, foi feita a identificacao de “A” e “B” para a diferenciagéo dos layouts na andlise

dos resultados.

76 A Tipologia B apresenta area Util total de todos os comodos (sala, cozinha, dormitérios, corredor,
banheiro, servigos) de 42,35 m2. Na Tabela 14, a area util total de 38,35 m2 é porque nao foi considerado na analise
o comodo corredor com area Gtil de 4,00 m2.

77 As unidades de habitagéo do edificio em estudo, que apresentam um dormitério no integrado a outro
comodo, como as Tipologias A e C, foram consideradas para analise da andlise da util por comodo na classificagao
“Dormitério de casal’; uma vez que tais apartamentos podem ser ocupados por diferentes perfis de familias. Ja
nas unidades com dois dormitérios, no caso da Tipologia B, considerou-se como dormitério de casal o comodo

com uso respectivo de maior area util.
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ANALISE DA AREA UTIL POR COMODO

Tipologia A (unidades de um dormitério)

Figura 72: Tipologia A — modelo A

Figura 73: Tipologia A — modelo B
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Tipologia B (unidades de dormitérios)

Nessa tipologia com area util total de 42,35 m2, apenas dois cémodos tiveram a classificagéo de
valor regular (sala e dormitério de casal), e os outros comodos o valor ruim (Figura 74).
Verifica-se que nao foi atribuida a classificagcdo de valor bom, e os comodos cozinha, servigo e

banheiro também apresentam o valor ruim, como nas unidades da Tipologia A.
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Figura 74: Tipologia B
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Tipologia C (unidades de um dormitério adaptadas a acessibilidade)

Nessa tipologia com area util total de 30,04 m2, apenas um cdmodo teve a classificagcao de valor

bom (banheiro adaptado & acessibilidade) e os outros o valor ruim (Figura 75). Os cémodo cozinha

e servico sao classificados com valor ruim igual nas unidades das Tipologias A e B.
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ANALISE DA AREA UTIL POR COMODO
Tipologia C (unidades de um dormitério adaptadas a acessibilidade)

Figura 75: Tipologia C
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Tipologia D (unidades conjugadas)

76).

Nessa tipologia com area Util 22,48 m2, observa-se que todos os cOmodos tiveram a classificagéo

de valor ruim. Em relacdo as outras tipologias, esta é a que possui area Gtil mais exigua (Figura

Figura 76: Tipologia D
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Fonte: Elaborado pelo autor.

A partir dos resultados da area util por tipologia e cdmodo de habitagdo, no Quadro 24
apresenta-se a anadlise e discussao dos resultados.
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Quadro 24: Analise e discussio dos resultados — Tipologias de habitacao
10. TIPOLOGIAS DE HABITACAO

CLASSIFICACAO: RUIM

ANALISE

Na analise da &rea util por tipologia, verificou-se que 18,25% tiveram valor regular e 81,75% valor

ruim. Em relagao a area util por cdmodo, ha em todas as tipologias trés ou mais comodos com a
classificag@o de valor ruim, com exce¢ao apenas do comodo banheiro adaptado a acessibilidade
da Tipologia C que teve o valor bom.
Quanto a andlise comparativa com as diretrizes do Programa PPP, verifica-se as tipologias do
Residencial Sao Caetano apresentam areas Uteis inferiores ao estabelecido, o que explica
também a avaliagcdo negativa no parametro funcionalidade e acessibilidade do projeto.
Também, nesse empreendimento como ndo ha diversidade tipoldgica das unidades de habitagéo,
entende-se que ndo ha relagdo com os aspectos socioecondmicos de seu contexto, pois as
unidades de 1 e 2 dormitérios ndo comportam diferentes composicoes familiares.
Dessa maneira, é considerada a classificacdo de valor Ruim.

DISCUSSAO

Analise-se como grave a exiguidade das areas Uteis por tipologia e cOmodo desse

empreendimento para a qualidade de habitagcdo. Raz&o que, critica-se a proposta do Programa
PPP em requalificar a ambiéncia do Centro histdérico de Sao Paulo mediante a construgéo de
projetos novos, porém sem qualidade de projeto e construgao.

Dessa forma, entende-se que o programa deve ofertar tipologias que atendam a composicao
familiar e com areas Uteis confortaveis as familias, como: igual ou superior & 32,00 m2, 41,00m2,
59,00 m2 e 77,00 m? para unidades conjugadas, e de um, dois e trés dormitérios respectivamente,
conforme Pedro (2012).

Fonte: Elaborado pelo autor.

5.2.3 Uso social

A dimensdao Uso social corresponde a avaliagdo e percepg¢do dos usuarios
(moradores) do edificio em estudo, segundo os parametros: a) viabilidade urbana, cultural e
ambiental, b) viabilidade social e econémica, c) avaliagao estética, d) avaliacao do conforto
ambiental.

Neste estudo, ndo foi possivel a aplicacdo das entrevistas com os usuarios do
Residencial Sao Caetano, pois 0s mesmos se indispuseram com a justificativa de que haviam
participado em outras entrevistas aplicadas pela prestadora de servigos do Programa PPP
Habitacional.

Cabe lembrar que antes do contato com os moradores, 0 pesquisador providenciou
toda a documentagdo necessaria para a aplicagdo das entrevistas, como a aprovag¢ao do
Comité de Etica da FAAC, UNESP (Anexo 4), e o agendamento de sua visita ao Residencial
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Sao Caetano junto a Agéncia Casa Paulista, que ocorreu 15 de abril de 2019 as 16h (Anexo
5). Na visita ao conjunto habitacional, o pesquisador esteve acompanhado por uma assistente
social da empresa prestadora de servicos Canopus Holding.

Diante deste imprevisto, o pesquisador solicitou a Agéncia Casa Paulista o acesso as
pesquisas aplicadas pela prestadora de servigcos, sendo disponibilizado o documento:
Relatério de Indicadores de Desempenho Pesquisa de Satisfacao com os Adquirentes
— Indicador 14 (Apéndice™®).

Este Relatério apresenta os resultados do trabalho técnico social de pés-ocupacao de
uma pesquisa realizada no més de janeiro de 2019, que reuniu 48 moradores do total das 126
familias residentes no Residencial Sao Caetano. Nesse documento ndo ha informacgdes sobre
o numero de familias que participaram das entrevistas, apenas € informado o nimero de
pessoas entrevistas.

Os dados utilizados do Relatério correspondem aos parametros: a) viabilidade urbana,
cultural e ambiental, e b) viabilidade social e econémica. As avaliacdes da estética e do

conforto ambiental ndo foram realizadas por ndo haver dados referentes.

5.2.3.1 Viabilidade urbana, cultural e ambiental

A andlise da viabilidade urbana, cultural e ambiental considera a identificacdo dos
equipamentos e servigos coletivos no contexto do Residencial Sdo Caetano no Bairro da Luz,
no Distrito de Bom Retiro na ambiéncia do Centro histérico de Sdo Paulo, segundo a avaliagao
dos moradores (usuarios).

A partir dos dados do Relatério de Indicadores de Desempenho Pesquisa de
Satisfagdo com os Adquirentes, no Quadro 25 sdo apresentados os resultados quanto a
identificacao dos equipamentos e servicos coletivos no contexto segundo os usuarios, a partir
da classificacao de valores do instrumento de andlise (Bom, Regular, Ruim).

Quadro 25: Analise da viabilidade urbana, cultural e ambiental segundo a avaliagéo dos usuarios
SINTESE DOS RESULTADOS DO RELATORIO — RESIDENCIAL SAO CAETANO

Viabilidade | Equipamentos e servigos coletivos Avaliacao dos usuarios

Comércio: mercado, farméacias,

N . . 100% identificam.
agéncias bancérias

58% identificam, 27% nao identificam, e 15%
nao souberam informar.

46% identificam, 31% nao identificam, e 23%
nao souberam informar.

URBANA | Correios

Hospitais

78 Apresenta a sintese dos dados apresentados no Relatério que foram considerados na anélise dos
resultados pelo pesquisados nos parametros de analise: viabilidade urbana, cultural e ambiental, e viabilidade
social.



SINTESE DOS RESULTADOS DO RELATORIO — RESIDENCIAL SAO CAETANO
Viabilidade Viabilidade Viabilidade
Unidades bdésicas de 77% identificam, 10% nao identificam, e 13% nao
saude souberam informar.
77% identificam, 4% nao identificam, e 19% nao
Creches :
souberam informar.
L . 67% identificam, 10% nao identificam, e 23% nao
Ensino infantil souberam informar
URBANA : = — —— =
. 79% identificam, 6% nao identificam, e 15% nao
Ensino fundamental :
souberam informar.
. s 69% identificam, 4% nao identificam, e 27% nao
Ensino médio :
souberam informar.
. - 50% identificam, 8% nao identificam, e 42% nao
Ensino técnico .
souberam informar.
23% identificam, 25% nao identificam, e 52% nao
Faculdades .
souberam informar.
58% identificam, 17% nao identificam, e 25% nao
Museus souberam informar
LTURAL :
oLt . 63% identificam, 22% nao identificam, e 15% nao
Cinemas .
souberam informar.
. 46% identificam, 21% nao identificam, e 33% nao
Centros esportivos .
souberam informar.
80% identificam, 10% nao identificam, e 10% nao
Parques souberam informar
AMBIENTAL -
73% identificam, 13% nao identificam, e 15% nao
Pracas .
souberam informar.
CLASSIFICACAO DOS VALORES
- Oferta alta de equipamentos, servicos coletivos e infraestrutura urbana no
om
contexto da habitagdo: 50% dos usuarios identificam.
o Oferta mediana de equipamentos, servigos coletivos e infraestrutura urbana no
egular
- contexto da habitacdo: 25% até 49% dos usuarios identificam.
uF Oferta baixa de equipamentos, servigos coletivos e infraestrutura urbana no
uim
contexto da habitacdo: até 24% dos usuarios identificam.

Fonte: Equipe técnica social (2019). Organizado e adaptado pelo autor.

Os resultados do Quadro 25 mostram do total dos 15 parametros analisados na
viabilidade urbana, cultural e ambiental, segundo a identificagdo dos equipamentos e servigos
coletivos pelos usuarios, que: 12 tiveram valor Bom, 2 com valor Regular (hospitais e centros
esportivos), e com 1 valor Ruim (faculdades). Assim, considera-se que 0 maior nimero de
respostas foi com a classificacdo de valor Bom, que significa a alta oferta de equipamentos,
servigos coletivos e infraestrutura urbana no contexto da habitacao.

Em relacdo a identificacdo do transporte publico, no Relatério € apresentado a
avaliacao dos moradores com relagdo a melhoria de acesso apds a mudanca no Residencial
Sao Caetano. Verifica-se que para 65% dos entrevistados melhorou, 21% continua igual, e
10% disseram que piorou. Assim, considera-se também a classificacdo de Bom, pois mais de
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50% dos usuarios disseram que melhoraram as condi¢des de acesso, e consequentemente a
qualidade de habitacdo no quesito viabilidade urbana, cultural e ambiental.

No Quadro 26 é apresentada as consideragdes da analise e discussao dos resultados,
conforme a classificacdo do instrumento metodolégico.

Quadro 26: Analise e discussio dos resultados — Viabilidade urbana, cultural e ambiental
11. VIABILIDADE URBANA, CULTURAL E AMBIENTAL

CLASSIFICACAO: BOM

ANALISE

Podemos analisar segundo as respostas dos moradores quanto a identificagdo dos equipamentos

e servigos coletivos presentes no entorno do Residencial Sdo Caetano, e com a avaliagdo da
melhoria de acesso ao transporte publico apés a mudanga no empreendimento, que a viabilidade
urbana, urbana e cultural é atendida. Consideramos a classificagdo de Bom, pois a maioria das
respostas dos entrevistados estao entre a margem percentual sugerida no instrumento de andlise.
Desta forma, considera-se que ha Sinergias entre os aspectos urbanos, culturais e ambientais do
Contexto, a localizagdo dos empreendimentos do Programa habitacional, e a localizagdo do
Projeto.
Quanto aos equipamentos e servicos coletivos identificados para menos da metade dos
entrevistados segundo o Relatério, compreendemos que:
= Hospital: os entrevistados podem considerar a distancia de acesso grande, pois 31% nao
identificam.
= Faculdade: os entrevistados podem nao utilizar este tipo de equipamento, pois 52% nao
souberam informar
= Centros esportivos: pode haver a caréncia de equipamentos como este na area, ou 0s
moradores nao utilizam, pois 33% nédo souberam informar
DISCUSSAO

Embora a regido seja abastecida com equipamentos e servigos coletivos, seria interessante saber

quais destes os entrevistados mais, menos, ou ndo utilizam, para que sejam propostas pelo
governo, politicas de inclusdo e de desenvolvimento social para as familias contempladas por

programas de habitagao social no Centro de Sdo Paulo.

Fonte: Elaborado pelo autor.

5.2.3.2 Viabilidade social e economica

Nesse parametro, considera-se a andlise da viabilidade social das familias
beneficiadas pelo Programa PPP Habitacional a partir das informagbes do Relatério de
Indicadores de Desempenho Pesquisa de Satisfagdo com os Adquirentes. Os parametros
analisados sao: a) renda familiar mensal, b) situagdo ocupacional, c) e composicao familiar.

a) Renda familiar mensal: no Relatério é informado que foi considerado como



168

referéncia o valor do salario minimo de R$ 954,00 para a identificacdo da renda mensal das
familias. Das 48 pessoas que participaram das entrevistas, 65% de 1 a 2 salarios minimos,
19% de 2 a 3 salarios minimos, 4% de 3 a 4 salarios minimos, 4% disseram ter renda mensal
de até 1 salario minimo, 2% de 4 a 5 salarios minimos, 2% renda acima de 5 salarios minimos,
e 4% nao responderam.

Pode-se analisar através destes dados, que a maioria dos entrevistados apresentam
renda mensal de 1 a 3 salarios minimos, e por isso entendemos que se enquadram no perfil
de maior vulnerabilidade social e econémica. Avalia-se como positivo a contemplagdo dos
beneficiarios nestas faixas de renda pelo Programa PPP Habitacional. Embora, o percentual
da populagcdo com renda mensal de até 1 salario minimo seja baixo (apenas 4%), e as
condigdes de financiamento habitacional do programa n&o contemplam a populagdo com
renda inferior a 1 salario minimo.

Assim, apontamos como necessario que o Programa PPP viabilize melhores
condigdes para subsidio habitacional para que haja a participagdo de familias com renda
mensal inferior a 1 salario minimo.

b) Situacdo ocupacional: de acordo com o Relatério, em relacdo ao total de
pessoas entrevistadas, verifica-se que 21% sdo empregados com registro, 12% autbnomos
sem contribuicdo ao INSS, 4% sao empregados sem registro, 3% sao profissionais autbnomos
com contribuicdo ao INSS, 1% trabalho temporario, 3% aposentado, 1% pensionista, 16%
desempregados, 37% estudantes, 2% nao se aplica. Apesar desses dados representaram
menos que 50% dos moradores do Residencial Sdo Caetano, nota-se que ha pessoas em
situacao de vulnerabilidade social.

Entende-se dessa forma, que as condi¢des de financiamento habitacional Programa
PPP devem apresentar maiores subsidios para o custeamento das parcelas, pois o percentual
de comprometimento da renda mensal é alto, entre 20% a 27%. Assim, as familias mais
vulneraveis (como chefes de familia desempregados ou autbnomos sem registro) terdo mais
resguardo do programa para que nao sejam despejados de suas moradias pelos bancos,
como também terdo melhores condicbes de orcamento doméstico para arcarem com 0s
custos de suas necessidades basicas, e com as prestagdes do financiamento habitacional.

c) Composicao familiar: os resultados do Relatério da pesquisa que foi aplicada
com 48 moradores do Residencial Sdo Caetano, mostram que 31% séo de familias compostas
por trés pessoas, 20% familias com quatro pessoas, 19% familias com acima de cinco
pessoas, 15% em duas pessoas, e 15% solteiros.

Analisa-se destes dados, que as tipologias de habitagdo do Residencial Sdo Caetano
nao atendem a composicao familiar pois 81,74% das unidades corresponde aos apartamentos
de um dormitério, sendo: 103 apartamentos de um dormitério (Tipologias A e C), 4 conjugados
(Tipologia D) e 19 de dois dormitérios (Tipologia B).
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Cabe ressaltar que as diretrizes de projeto do Programa PPP preveem unidades de
trés dormitorios, e priorizam que a maioria das unidades dos empreendimentos apresentem
dois dormitérios. Embora, péde-se analisar através do estudo de caso, Residencial Séao
Caetano, que ndo foram cumpridas. Por isto, consideramos insustentavel a producéao de
unidades com um dormitério pelo Programa PPP, e recomendamos que este atenda a
composicao das familias beneficiadas, ou oferte unidades com minimo de dois dormitérios.

A andlise e discussao dos resultados da viabilidade social, segundo os parametros
considerados é apresentada no Quadro 27 a seguir.

Quadro 27: Andlise e discuséo dos resultados — Viabilidade social e econémica
12. VIABILIDADE SOCIAL E ECONOMICA

CLASSIFICACAO: RUIM

ANALISE

Consideramos a classificacdo de valor Ruim, pois as condi¢des de financiamento do Programa

PPP Habitacional e as tipologias de habitacdo do Residencial Sdo Caetano nao atendem ao perfil
socioecondmico dos moradores. Pode-se verificar que a maioria dos entrevistados possui renda
de até 3 salarios, e o percentual de comportamento de rendas das familias é de até 27%. Também,
verificou-se que h&d moradores em situagdo de vulnerabilidade social (como chefes de familia
desempregados ou autbnomos sem registro), o que pode aumentar a inadimpléncia no programa.
Em relagdo a composicao das familias, considera-se insustentavel que o Programa PPP oferte
unidades com 1 dormitério, como analisado no Residencial Sdo Caetano onde ha 103
apartamentos de um dormitério, 4 conjugados, e apenas 19 de dois dormitérios. Uma vez, como
apresenta o Relatério a partir da amostra de 48 participantes das entrevistas, que 70% dos
moradores sdo de familias constituidas com trés ou mais pessoas.
DISCUSSAO

Para que o Programa PPP Habitacional apresente qualidade de habitacao, considera-se que deva

ser incorporado ao seu plano o atendimento da composi¢éo familiar, e/ou da oferta de unidades
tipolégicas mais diversificadas. Além do aumento de subsidios no financiamento das unidades
habitacionais para o atendimento da populagdo de maior vulnerabilidade social, que nédo estdo
incluidas pelo programa (trabalhadores sem registro de carteira, e renda inferior a um salario

minimo).

Fonte: Elaborado pelo autor.

5.3 Sinergias: relacao Texto e Contexto

A partir da analise dos resultados, verificou-se que apenas a localizagao do Projeto,
a localizagdo dos empreendimentos do Programa Habitacional, os aspectos urbanos, culturais
e ambientais do Centro histérico apresentam relagcdes de correspondéncia (Sinergias) com a
viabilidade urbana, cultural e ambiental na dimensao Uso social.

Portanto, o Residencial Sdo Caetano do Programa PPP Habitacional somente
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apresenta qualidade de habitacdo quando se considera a sua localizacdo na ambiéncia do
Centro histérico de Sao Paulo, em area de acesso e oferta aos equipamentos e servigos
coletivos e infraestrutura urbana consolidada.

Na Figura 77, apresenta-se a sintese da andlise da qualidade de habitacao social do
Programa PPP habitacional, através do estudo de caso do Residencial Sdo Caetano aplicado
ao Modelo Exemplar, onde sao visualizadas as Sinergias atendidas.

Figura 77: Sinergias identificadas no Modelo Exemplar aplicado ao estudo de caso (Residencial
Sao Caetano)
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Fonte: Elaborado pelo autor.

A partir das Sinergias nao atendidas no Modelo Exemplar, foram elaboradas
propostas de diretrizes para o aprimoramento do Programa PPP Habitacional. Nesse caso,

‘
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consideraram-se os parametros das dimensdes do Projeto e Construgcao, como: a) programa
de necessidades; b) funcionalidade e acessibilidade; c) padrdes humanizadores; d)
plasticidade arquitetdnica; e) sistema construtivo; f) materialidade das fachadas; g) conforto
ambiental; h) sustentabilidade construtivo; i) e tipologias de habitagéao.
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6 PROPOSTA DE DIRETRIZES PARA O PROGRAMA PPP HABITACIONAL

Com base nos parametros que nao tiveram as Sinergias atendidas no Modelo
Exemplar, isto €, que ndo atenderam a qualidade de habitagdo. Foram elaboradas propostas
de diretrizes para o aprimoramento do Programa PPP Habitacional.

PLASTICIDADE ARQUITETONICA E MATERIALIDADE DAS FACHADAS
Propde-se que a Agéncia Casa Paulista promova concursos publicos para os
projetos de habitagcao social do Programa PPP na ambiéncia do Centro histérico de Sao Paulo,
através de editais que estabelecem normas para que os novos edificios apresentem relacoes
harmoniosas com as construgdes de seu contexto, assim como recomendam as Cartas
Patrimoniais™.
Sao sugeridas como diretrizes:
» Gabarito correspondente do projeto novo a altura predominante das
edificacoes da area de intervencao;
= Alinhamento das fachadas do projeto novo com as construgdes vizinhas para
0 menor impacto da intervencao no local;
= Emprego de materiais contemporaneos que retomem as caracteristicas
arquitetdnicas do bairro de forma intertextual;
= Justificativa do autor do projeto acerca da materialidade empregada nas
fachadas para que o projeto novo apresente relagbes harmoniosas com seu
contexto;
» Fachadas e calgadas ativas para promover a requalificacdo dos espacos
publicos.

PROGRAMA DE NECESSIDADES E TIPOLOGIAS DE HABITACAO

Para a qualidade de habitagéo social, considera-se que o programa de necessidades
dos novos edificios atenda as necessidades dos moradores, além de proporcionar qualidade
aos espacos publicos de sua area envoltéria. Assim, considera-se que os projetos devem
apresentar areas no interior do lote de acesso livre a comunidade local, como: pracgas, hortas
comunitérias, estabelecimentos comerciais no piso térreo, entre outros, que proporcionem a
integracao dos empreendimentos habitacionais em seus contextos.

Em relagédo as necessidades dos moradores, recomenda-se que além das unidades
de habitacao (apartamentos) e areas do condominio (sala de festas, jogos, playground, etc.),

que o0s projetos tenham anexos privativos para que as familias possam armazenar seus

79 Recomendagdes de Nairdbi de 1976 (IPHAN, 2014h), Carta de Washington de 1987 (IPHAN, 2014e),
Carta de Brasilia de 1995 (IPHAN, 2014b), Carta de Burra de 2013 (IPHAN, 2014c), etc.
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pertencentes e materiais de trabalho.

Quanto as tipologias de habitacao, sugere-se que sejam diversas e que o Programa

PPP realize a distribuicdo das unidades em fungdo da composicdo familiar para a

acomodacao digna das pessoas.

Recomenda-se como area util por tipologia as recomendacdes de Pedro (2012),

considerando o percentual de 25% acima do estabelecido como regular por este autor:

Unidade conjugada: area util de 32,00 m2 ou superior;

Unidade com um dormitério: area util de 41,00 m? ou superior;
Unidade com dois dormitérios: area util de 59,00 m2 ou superior;
Unidade com trés dormitérios: area util de 77,00 m2 ou superior.

Para a area util por comodo, considera-se as recomendacdes de Boeuri (2014) e
Lucredi (2019) para:

Dormitério e sala integrados: &rea util de 23,85 m? ou superior;
Sala e cozinha integrados: area util de 20,50 m2 ou superior;
Dormitério casal: area Gtil de 12,01 m2 ou superior;

Dormitério solteiro duplo: &rea util de 10,01 m2 ou superior;
Sala (jantar e estar): area Gtil de 12,01 m? ou superior;
Cozinha: area util de 8,01 m? ou superior;

Servigo: area util de 8,01 m?2 ou superior;

Banheiro: area util de 5,01 m? ou superior.

FUNCIONALIDADE E ACESSIBILIDADE
Os comodos das unidades de habitacdo devem apresentar areas capazes de

acomodar o mobiliario previsto pelo Programa PPP em suas diretrizes. Assim, recomenda-se

gue ao menos sejam compativeis os seguintes mobiliarios:

Dormitério para casal: 1 cama de casal (1,40 m x 1,90 m); 1 criado mudo (0,50
m x 0,50 m); 1 guarda roupa (1,60 m x 0,50 m). Largura e circulagao: entre
camas, mobiliarios e/ou paredes de 0,50 m.

Dormitério para duas pessoas: 2 camas de solteiro (0,80 m x 1,90 m); 1 criado
mudo (0,50 m x 0,50 m); 1 guarda-roupa (1,50 m x 0,50 m). Largura e
circulagao: entre camas, mobiliarios e/ou paredes de 0,50 m.

Sala: 1 sofa de dois lugares (1,40 m x 0,80 m); 1 sofa de trés lugares (2,10 m
x 0,80 m); 1 estante (0,80 m a 1,20 m x 0,40 m); 1 mesa para 4 pessoas (1,30
m x 0,75 m) ou 6 pessoas (1,80 m x 0,75 m). Largura minima do comodo de
2,40 m. Prever espaco de 0,50 m na frente dos assentos do sofé (para sentar,
levantar e circular). Circulagao minima de 0,75 m a partir da borda da mesa,
sendo aceito que seu lado seja encostado na parede. Para os demais
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mobiliarios prever circulagado minima de 0,50 m.

» Cozinha: 1 pia (1,20 m x 0,60 m); 1 fogao (0,55 m x 0,60 m); 1 geladeira (0,70
m x 0,70 m) com abertura de porta atingindo 1,40 m. Largura minima do
cémodo de 1,80 m.

= Servico: 1 tanque (capacidade de 20 litros e dimensdes de 0,52 m x 0,53 m);
1 maquina de lavar roupas (0,60 m x 0,65 m). Circulagdo minima de 0,50 m
frontal ao tanque e maquina de lavar para as unidades convencionais, e
minima de 0,90 m das unidades adaptaveis.

» Banheiro: 1 lavatério de louca branca sem coluna (0,40 m x 0,30 m); 1 vaso
sanitario de louga branca com caixa de descarga acoplada (0,60 m x 0,70 m).
Largura minima do cémodo de 1,50 m. Dimensdes minimas dos boxes: 0,90
m x 0,95 m.

Para as unidades adaptadas a acessibilidade, recomenda-se que todos os cémodos
atendam as orientagées da NBR 9050 (ABNT, 2015), segundo o Modulo de Referéncia (MR)
referente a projegao de 0,80 m por 1,20 m e a rotacao de 360° (diametro de 1,50 m) no piso
ocupado por uma pessoa com cadeira de rodas. Além disso, orienta a instalagédo de
elevadores para que a oferta das unidades adaptadas a acessibilidade nao fique restrita ao
piso térreo dos edificios.

PADROES HUMANIZADORES

Propdem-se que o uso misto no piso térreo seja compativel ao uso residencial nos
pavimentos superiores, e que as aberturas (janelas, varandas, portas, etc.) respectivas
possibilitem o contato visual dos moradores com os transeuntes para a maior seguranga local
(JACOBS, 2014). Nesse sentido, € dado prioridade aos projetos com baixo gabarito de até 5
pavimentos (GEHL, 2015).

SISTEMA CONSTRUTIVO

Recomenda-se a flexibilidade deste. E preterivel que o sistema estrutural seja
independente do sistema de vedagao, e que as paredes divisérias dos cdmodos de cada
tipologia sejam do tipo drywall para que as familias possam realizar
alteragdes/adaptagdes/customizagdes no layout de suas unidades, de modo que acomodem
da melhor forma possivel seus membros e atividades domésticas.

Também, através deste parametro, é possivel explorar a plasticidade arquiteténica
de projetos novos. Visto que cada tipo de sistema construtivo possui particulares e
caracteristicas estéticas diferentes (COSTA, 1980). Assim, orienta-se que as fachadas
apresentem diversidade de formatos das aberturas, e que os volumes das elevacoes e

gabaritos sejam escalonados as construgdes vizinhas.
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CONFORTO AMBIENTAL

A implantacao do projeto novo no lote deve favorecer a paisagem de seu entorno, e
atender as condi¢des de insolacdo e orientagcdo solar necessarias para a qualidade de
habitacdo. Dessa forma, solugbes padronizadas dos blocos de apartamentos ndo sao aceitas.

Recomenda-se segundo a NBR 15220-3 (ABNT, 2005), que edificios habitacionais na
cidade de Sao Paulo apresentem: aberturas para ventilacdo com dimensdes médias, com
sombreamento e posicionadas de modo a permitir sol durante o inverno, e ventilagao cruzada
no verao.

Sugere-se que as elevagdes apresentem aberturas em formatos diversificados, desde
janelas, portas e varandas, para que as fachadas sejam ativas e com o percentual de
aberturas acima de 25% em relagao a area total de cada elevagao (RAPPL, 2019).

Também, considera-se a presenca de aberturas ao meio externo da edificacdo em
todos os cémodos das unidades de habitagdo, e o cumprimento do Cédigo de Obras
(PREFEITURA DE SAO PAULO, 1992, p. 53) que estabelece dimensdes minimas para
aeracao e insolagao, através de aberturas com areas de vao proporcionais a 15% da area de
piso dos cédmodos, e area minima de vao de 0,60 m2.

SUSTENTABILIDADE CONSTRUTIVA
Sao considerados sistemas basicos para a eficiéncia energética e sustentabilidade de
edificios habitacionais, como:
= Placas solares para o menor consumo de energia elétrica nos chuveiros;
» Coletores de agua pluvial para o reuso dessa na limpeza de pisos e nas
descargas dos banheiros para a economia de agua potavel;

= Dispositivos economizadores de luz nas areas comuns.
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7 CONSIDERACOES FINAIS

Ao ler as obras “Origens da habitacdo social no Brasil: Arquitetura moderna, Lei do
Inquilinato e difusdo da casa propria®®” do Professor Dr. Nabil Bonduki, “Brasil, cidades:

81

alternativas para a crise urbana®’”da Professora Dra. Erminia Maricato, e “Guerra dos lugares:

a colonizagdo da terra e da moradia na era das finangas®”

da Professora Dra. Raquel Rolnik,
docentes da Faculdade de Arquitetura e Urbanismo (FAU) da Universidade de Sao Paulo
(USP). Tive a consciéncia de que o déficit de moradia e a politica habitacional excludente e
deficitaria implementada no Brasil sdo problemas crénicos do pais que merecem a atencao
de nossa sociedade, e por isso necessitam ser revistos e investigados.

Esta dissertacdo surgiu apds pesquisas sobre a qualidade de moradia de programas
de habitacao social implementados no Centro de Sao Paulo, e de estudos realizados pela
Prof2. Associada Rosio Fernandez Baca Salcedo, docente da FAAC da UNESP, sobre a
implementacéo de programas e projetos de habitagdo social em contextos historicos.

Dentre e programas implantados no Centro de Sdo Paulo, identificou-se que sao
poucas as publicagbes sobre o Programa PPP Habitacional da Agéncia Casa Paulista,
(modalidade contratual PPP, também ainda recente no pais), o qual tem como proposta a
requalificacdo da ambiéncia do Centro histérico de Sdo Paulo, mediante a constru¢do de
empreendimentos novos de HIS e HMP para a populagao que trabalha formalmente na area
central com renda mensal entre R$ 810,00 e R$ 8.100,00.

Neste contexto, o objetivo da pesquisa foi analisar a qualidade de habitagéo social
do Programa PPP Habitacional e propor um instrumento de andlise dessa qualidade em
contextos histéricos (Centro histérico e ambiéncia), através do estudo de caso do Residencial
Sao Caetano: projeto novo de HIS construido pelo Programa PPP em 2016, e localizado no
Bairro da Luz, no Distrito de Bom Retiro, na ambiéncia do Centro histérico de S&o Paulo.

Em funcéo do objetivo da pesquisa, delineou-se a abordagem teérica para subsidiar
a proposta metodoldgica e a analise dos resultados. O instrumento de analise teve como base
a fundamentacao filoséfica e tedrica da Dialogia na Arquitetura de Bakhtin (1988; 2018),
Ricoeur (2002), Muntariola (2000; 2001) e as Sinergias de Zarate (2014), que apresentam a
relagéo dialdgica do “Texto com seu Contexto”.

Nesse caso, o Texto refere-se a andlise do edificio de habitacdo social nas
dimensdes do Projeto, Construcao e Uso social. O Contexto aos aspectos do Centro histérico
e do Programa habitacional de seu fomento. E as Sinergias correspondem as relagdes

80 BONDUKI, Nabil. Origens da habitagao social no Brasil: Arquitetura Moderna, Lei do Inquilinato e
Difusdo da Casa Prépria. 5. ed. Sdo Paulo: Estacéo Liberdade, 2011. 344 p.

81 MARICATO, Erminia. Brasil, cidades: alternativas para a crise urbana. 3. ed. Petropolis: Vozes,
2008. 204 p.

82 ROLNIK, Raquel. Guerra dos lugares: a colonizagéo da terra e da moradia na era das finangas. Séo
Paulo: Boitempo, 2015. 424 p.
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dialégicas do Texto com seu Contexto, que estabelecem a qualidade de habitagdo social em
contextos histéricos.

Para a analise do Texto utilizaram-se parametros da APO, segundo Ornstein (1992),
Pedro (2012), Boueri (2014), Martins (2016), Silva, Silva e Fontes (2018), Lucredi (2019),
Rappl (2019), outros. No Contexto, consideraram-se indicadores de viabilidade urbana que
qualificam o entorno da habitacdo (PITTS, 2004; CULLEN, 1983; LYNCH, 1960;
MUNTANOLA, 2000; SALCEDO, 2003, outros).

Assim, como parametros de andlise da qualidade de habitagao, foram considerados
no Contexto aspectos/categorias do Centro histérico que descrevem e caracterizam o
territério, como: fisico-geograficos, histéricos, arquiteténicos, urbanos, culturais, ambientais e
socioecondmicos. E do Programa habitacional, como: beneficiarios, condicbes de
financiamento, contemplacdao de movimentos sociais, localizacdo dos empreendimentos e
diretrizes de projeto.

No Texto (edificio de habita¢do social) foi considerado em cada dimenséo: 1) Projeto:
localizagdo, programa de necessidades, funcionalidade e acessibilidade, padrdes
humanizadores, plasticidade arquitetbnica. 2) Construgdo: sistemas construtivos,
materialidade das fachadas, conforto ambiental, sustentabilidade construtiva, tipologias de
habitacdo. 3) Uso social: viabilidade urbana, cultural e ambiental, viabilidade social e
econdmica, avaliacao da estética e do conforto ambiental.

Para a aplicacdo do instrumento de analise foi utilizado como estudo de caso a
analise do Residencial Sao Caetano (através de andlises qualitativa, quantitativa e relacional
do edificio de habitagdo social), e abordado nas dimensdes do Projeto, Construgédo e Uso
social com seu Contexto, ou ambiéncia do Centro histérico de Sdo Paulo e Programa PPP.

Os resultados da pesquisa mostraram que o Programa PPP apenas apresenta
qualidade de habitacdo quando se considera a localizacdo dos empreendimentos
habitacionais em area de acesso e oferta de equipamentos e servigos coletivos na ambiéncia
do Centro histérico de Sao Paulo. Assim, verificou-se em cada dimensao do Texto:

1) Projeto: ndo ha espagos anexos de uso privativo para que os moradores possam
armazenar seus pertences e instrumentos de trabalho; nao foram construidas tipologias de
trés dormitérios como informado nas diretrizes do programa, € no lugar destas ha unidades
conjugadas que nao foram previstas; as tipologias de habitagdo apresentam espac¢os nao
compativeis ao mobiliario previsto; as unidades de habitagdo adaptadas a acessibilidade
apresentam layout conflitivo e area de servigo com espaco insuficiente a rotacao de 360° de
usuarios com cadeira de rodas segundo a NBR 9050 (ABNT, 2015); ndo ha fachadas e
calcadas ativas, além do uso misto como previstos nas diretrizes do programa; as fachadas
tem pouca permeabilidade visual e com formatos padronizados das aberturas (JACOBS,
2014; GEHL, 2015; RAPPL, 2019); a plasticidade arquitetbnica do edificio ndo apresenta
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relagcdes harmoniosas com seu contexto, e ndo atende as Categorias Dial6gicas (SALCEDO
et al., 2015; CHAMMA; SALCEDO, 2016).

2) Construcao: o sistema construtivo adotado (alvenaria estrutural) foi projetado de
modo que inviabiliza alteragdes nos layouts das tipologias e a construcdo nao apresenta
inovagao estética e formal; as fachadas séo lisas, monétonas e sem requinte material; a
orientacdo solar do edificio € comprometida pois o projeto foi implantado de modo
padronizado no lote; ndo ha o atendimento da orientacdo solar ideal nos cémodos das
unidades de habitacdo (MARTINS, 2016); os banheiros ndo possuem aberturas voltadas ao
meio externo da edificacdo, e ha comodos com as dimensdes das aberturas inferiores ao
minimo estabelecido pelo Cédigo de Obras (PREFEITURA DE SAO PAULO, 1992); a
construgao ndo atende as caracteristicas climaticas da cidade de Sao Paulo (clima subtropical
Umido com verdao chuvoso e inverno seco, e temperatura média anual de 19,5°C) como
recomenda a NBR 15220-3 (ABNT, 2005), pois ndo apresenta aberturas com sombreamento
e posicionadas de modo a permitir sol durante o inverno, e ventilagdo cruzada no verao; nao
ha a instalagdo de placas solares e/ou coletores de agua pluvial para a sustentabilidade
construtiva do conjunto habitacional (CEF, 2010); as areas Uteis por tipologia e por comodo
das unidades sao inferiores ao minimo recomendado para a qualidade de habitacdo (BOUERI,
2014; PEDRO, 2012; LUCREDI, 2019).

3) Uso social: para a aplicacao de entrevista com os usuarios, o pesquisador solicitou
as aprovagdes da pesquisa pelo Comité de Etica da FAAC da UNESP, e da Agéncia Casa
Paulista responséavel pelo Programa PPP, que foram concedidas. No entanto, os moradores
do Residencial Sdo Caetano se recusaram a participar das entrevistas, sendo utilizado um
relatério disponibilizado pela Agéncia Casa Paulista que apresenta os resultados de uma
pesquisa aplicada pelo trabalho de assisténcia social as familias em 2019, que reuniu 48
participantes do total das 126 unidades do conjunto habitacional (Apéndice). Assim, verificou-
se que a viabilidade urbana, cultural e ambiental foi confirmada pelos moradores, pois mais
de 50% dos entrevistados identificaram a presenca de equipamentos e servigos coletivos nas
imediagbes do Bairro da Luz, no Distrito de Bom Retiro. No parametro viabilidade social e
econdmica, analisou-se que ha diferentes perfis familiares no conjunto, e que as tipologias
presentes (unidades conjugadas e de um e dois dormitérios) ndo atendem as necessidades
de 70% dos participantes, que sao de familias compostas por trés e/ou mais membros.
Também, verificou-se ha familias em situagao de vulnerabilidade social, como trabalhadores
informais, sem contribuicdo de previdéncia e desempregados, o que demonstra a
necessidade de haver maiores subsidios publicos para o financiamento habitacional das
unidades, ou a mudancga de formato para a modalidade arrendamento social. Os outros dois
parametros, avaliacdo da estética e do conforto ambiental, ndo foram analisados por néo

haver dados referentes no documento.
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Sobre a aplicagao do instrumento metodol6gico, considera-se importante a aplicacao
de entrevistas com os autores do projeto (arquitetos, urbanistas e/ou engenheiros) e com seus
usuarios (moradores), pois sdo 0s principais atores, e que de fato, podem validar os
parametros considerados na andlise da qualidade de habitagdo. Entretanto, também se
recomenda que sejam utilizadas outras técnicas de pesquisa que nao dependam
inclusivamente da participacéo dos autores do projeto e/ou usuarios.

Para a analise dos parametros das dimensdes do Projeto e Construcéo, considera-
se que além da avaliagao técnica do pesquisador, seja empregada a auditoria técnica com
arquitetos e urbanistas para maiores contribuicées na andlise dos resultados.

Na dimensao Uso social, considera-se que o parametro viabilidade urbana, cultural
e ambiental, possa ser analisado através de entrevistas aplicadas com transeuntes, vizinhos
e trabalhadores do local para a identificagdo dos equipamentos e servigos coletivos presentes
no entorno. O parametro viabilidade social e econdmica, pode ser analisado com informagdes
disponibilizadas pelo programa habitacional e o banco do financiamento das unidades de
habitacdo para a analise social dos perfis das familias beneficiadas, bem como de suas
condicoes econbmicas (renda mensal, valor das prestagbes, inadimpléncias, etc.). O
parametro avaliagdo da estética do edificio, também pode ser analisado mediante a aplicacao
de entrevistas com transeuntes, vizinhos e trabalhadores do local, e com a auditéria técnica
com arquitetos e urbanistas para andlise do enquadramento estético e arquitetdnico do
edificio com seu entorno. Para a avaliacdo do conforto ambiental, considera-se a utilizacao
de softwares que simulem as estacGes do ano para a avaliacdo do conforto térmico das
unidades de habitacdo do edificio em estudo.

As lacunas identificadas no instrumento de analise, que poderdao ser
complementadas em trabalhos futuros, sdo: a) avaliacdo da acustica; b) avaliagdo da
privacidade; c) proposta de andlise do percentual de area verde minima no interior do lote
para a qualidade de habitacéo; d) resiliéncia no ambiente construido®?; e) custos da obra; f)
acessibilidade dos espacos coletivos e areas de conexao do conjunto habitacional e das
calgadas de seu entorno; g) analise da percepgéo topofilica®* e topofdbica®® dos usuarios nas
unidades de habitacdo e nas areas coletivas; e outros parametros que também influem na
qualidade de habitagao.

O diferencial do instrumento de analise proposto com base na Dialogia na Arquitetura
e na abordagem multimétodos da APO, é que foi possivel estabelecer relagdes entre o edificio

83 Refere-se a capacidade de adaptacdo da edificagdo ao longo do tempo, ou “[...] considera-se que a
resiliéncia é qualidade que as HIS brasileiras devem possuir, visando a otimizagédo dos recursos destinados a sua
produgéo e posterior manutengao” (BORTOLI; VILLA, 2020, p. 392).

84 Tipo positivo de percepgao ambiental associada & sensagao de prazer, bem-estar e satisfagdo (TUAN,
1980, p. 107).

85 Tipo negativo de percepgao ambiental associada a averséo, desprezo e medo (TUAN, 1980, p. 114).
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de habitagéo social com o Programa habitacional e o Centro histérico para a analise de dados
intercruzada. De modo que, os resultados obtidos possibilitam a elaboracao de propostas de
diretrizes projetuais para o aprimoramento de Programa habitacional em estudo.

Também, sobre as rela¢des dialdgicas do Texto com seu Contexto, considera-se que
0s parametros adotados sdo passiveis de discussao e aprimoramento em outras pesquisas,
para que dessa maneira, sejam testados e aprimorados. Uma vez que a qualidade de
habitacdo abrange diferentes abordagens e perspectivas cientificas. Assim, um dos
desdobramentos futuros desse trabalho podera se centrar nessa questao, no aprimoramento,
atualizacao e teste dos paréametros utilizados no sentido de valida-los e afind-los para a
obtencéo de melhores resultados futuros.

Quanto as propostas de diretrizes de projeto ao aprimoramento do Programa PPP
Habitacional, a partir dos parametros que nao atenderam a qualidade de habitagéo, ou que
nao tiveram as Sinergias atendidas no Modelo Exemplar aplicado ao estudo de caso
(Residencial Sao Caetano). Espera-se que a Agéncia Casa Paulista aprecie as nossas
recomendacdes, e que outras pesquisas sejam desenvolvidas. Uma vez que os resultados
deste trabalho se referem a andlise de apenas um dos empreendimentos de HIS construido
pelo Programa PPP na ambiéncia do Centro histérico de Sao Paulo.

Afinal, a pesquisa contribui com: a) estudos sobre habitacdo social em contextos
historicos; b) métodos para analise da qualidade de habitagdo social; c) pesquisas sobre
Dialogia na Arquitetura; d) subsidios para o aprimoramento do Programa PPP Habitacional
na ambiéncia do Centro histérico de Sao Paulo, Brasil.
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ANEXO 1

12/01/2020 Yahoo Mail - Resposta da Solicitagdo de Solicitagdo de numero 953/2018

Resposta da Solicitacdo de Solicitacdo de nimero 953/2018

De: faleconosco@habitacao.sp.gov.br
Para: marcosf_arch@yahoo.com.br

Data: terga-feira, 9 de outubro de 2018 20:10 BRT

Prezado Cidad&o,

Em resposta a sua Solicitac&o realizada no Site da Secretaria da Habitag&o e protocolada com o n° 953/2018,
informamos que:

Prezado Marcos Felipe,

A Casa Paulista é drgéo da Secretaria da Habitagdo do Estado de S&o Paulo, vinculada ao Secretario da referidas
pasta. E a responsavel pela operacionalizagéo dos Programas do FPHIS - Fundo Paulista de HabitagZo de
Interesse Social e formuladora da politica publica de fomento e responsavel pela elaboragéo e acompanhamento
do contrato de Parceria Publico Privada para area central da cidade de Sao Paulo.

Assim sendo solicito que a Unesp encaminhe oficio ao Sr Secretario expondo e requerendo vosso pleito.
Secretario de Estado da Habitagdo - Paulo César Matheus da Silva

Rua Boa Vista, 170 12° andar, bloco 05 - centro - S&o Paulo capital - cep 01014-930

Atenciosamente
Atenciosamente,

Programa Parceria Plblico Privada PPP

n



ANEXO 2
mv.v UNIVERSIDADE ESTADUAL PAULISTA @
unesp 4JULIO DE MESQUITA FILHO” =
Cémpus de Bauru g

Oficio n® 48/2018 - PPGARQ

Bauru, 10 de outubro de 2018.

Prezado Senhor,

Solicitamos de Vossa Senhoria, autorizagdo para que o aluno Marcos Felipe Alves da
Silva regularmente matriculade no Curso de Mestrado Académico no Programa de Pos-graduacéo em
Arquitetura e Urbanismo da Faculdade de Arquitetura, Artes e Comunicagdo da UNESP, tenha autorizagéo
para realizar parte de sua pesquisa de Mestrado, na Casa paulista - 6rgao da Secretaria da Habitagao do

Estado de S&o Paulo.

Solicitamos ainda, autorizagdo para que o aluna possa realizar entrevistas com os
funcionéarios e ter acesso aos projetos de arquitetura e memorial descritivo das obras realizadas através

do programa de parceria publico-privada (Residencial Sdo Caetano e Alameda Glete) nesta Instituigo.

Informamos que o levantamento de dados sera utilizado para o desenvolvimento de sua
pesquisa de Mestrado intitulada: “A qualidade da habitagéo social em projetos de parceria publico-privada
na ambiéncia de centros histéricos em metropoles: S&o Paulo e Nova York, sob a responsabilidade da
orientadora Profa. Dra. Rosio Fernandez Baca Salcedo (PPGARQ/UNESP).

Informamos que a pesquisa tem carater exclusivamente académico, sem qualquer

finalidade comercial, e que os resultados poderdo ser disponibilizados para esta Instituicdo, caso haja

interesse.
Sem mais para 0 momento, subscrevo-me,
Atenciosamente,
/4/&/:' Dr. REN.&TA CARDOSO GAGNIN
Coordenadora do Programa de Pos-graduagdo/em Arquitetura e Urbanismo
A Sua Senhoria o Senhor

PAULO CESAR MATHEUS DA SILVA
Secretario do Estado da Habitagéo

Faculdade de Arquitetura, Artes e Comunicacéo

Secao Técnica de Pés-graduagio

Av. Eng. Luiz Edmundo Carrijo Coube, 14-01 - Vargem Limpa
Bauru - SP - Brasil

Fone: 14 3103-8057 - e-mail spg@faac.unesp.br
www.faac.unesp.br
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ANEXO 3

12/01/2020 ‘Yahoo Mail - Visita Secretaria de Habitagdo - 13/12

Visita Secretaria de Habitacdo - 13/12

De:  Fernanda Marcondes Portugal Sarti (fernanda.sarti@habitacao.sp.gov.br)
Para: marcosf_arch@yahoo.com.br

Data: quarta-feira, 5 de dezembro de 2018 11:21 BRST

Prezado Marcos,
Bom dia,

Conforme conversado por telefone, aguardo a sua visita no dia 13/12 a partir das 10:30 hs para
conhecimento do Projeto e entrega de documentos.

Secretaria de Habitagéo - Casa Paulista
Rua Boa Vistan® 170, 16° andar
Centro de S&o Paulo.

Atenciosamente

Fernanda
Fone: 3638.5308

n



ANEXO 4

UNESP - FACULDADE DE
ARQUITETURA, ARTESE ~ GR8ranl "
COMUNICAGAO FAAC

PARECER CONSUBSTANCIADO DO CEP

DADOS DO PROJETO DE PESQUISA

Titulo da Pesquisa: TEXTO E CONTEXTO: ANALISE DIALOGICA DA QUALIDADE DA HABITAGAO
SOCIAL DA PARCERIA PUBLICO-PRIVADA NA AMBIENCIA DO CENTRO
HISTORICO DE SAO PAULO

Pesquisador: Marcos Felipe Alves da Silva

Area Tematica:

Versdo: 1

CAAE: 08921719.7.0000.5663

Instituicdo Proponente: UNIVERSIDADE ESTADUAL PAULISTA JULIO DE MESQUITA FILHO
Patrocinador Principal: Financiamento Prdprio

DADOS DO PARECER

Numero do Parecer: 3.223.554

Apresentacao do Projeto:

O projeto apresenta em sua introdugéo a fundamentacao tedrica que contextualiza e justifica o trabalho. Os
objetivos sdo expostos de forma clara e objetiva, e os métodos propostos parecem ser adequados para
atender tais objetivos. De forma geral, o projeto esta bem escrito e fundamentado, e muito bem organizado
e justificado.

Objetivo da Pesquisa:

De acordo com o projeto, o objetivo é verificar se o Programa “PPP Habitacional” da Agéncia Casa Paulista
oferece qualidade de habitagdo. Considera-se, portanto, um objetivo relevante a area de conhecimento a
qual pertence o programa de pos-graduagao no qual a pesquisa esta sendo proposta.

Avaliacdo dos Riscos e Beneficios:

No projeto, o proponente apresenta como risco previsto: "os entrevistados podem sentir desconforto quando
indagados sobre: o valor da prestagdo do financiamento de seu imdvel, e o valor da renda mensal de sua
familia". No entanto, destaca que "visando minimizar tensdes durante as entrevistas, o pesquisador
informara que os dados coletados terdo fins unicamente académicos, enfatizando o objetivo de seu estudo,
e o direito do entrevistado em interromper a entrevista". Desta forma, considerando a relevancia e possiveis
beneficios da pesquisa, bem como o cuidado do pesquisador em minimizar os riscos, entende-se que o0s
riscos sdo controlados e os

Endereco: Avenida Engenheiro Luiz Edmundo Carrijo Coube n® 14-01

Bairro: VARGEM LIMPA CEP: 17.033-360
UF: SP Municipio: BAURU
Telefone: (14)3103-68055 E-mail: sta@faac.unesp.br
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Continuagao do Parecer: 3.223.554

UNESP - FACULDADE DE
ARQUITETURA, ARTES E
COMUNICACAO FAAC

beneficios, portanto, justificam a execugéo da pesquisa.

Comentarios e Consideragdes sobre a Pesquisa:

Rerar ™

200

A proposta de pesquisa € bem fundamentada e justificada com a literatura, e com objetivos relevantes. A

coleta de dados com pessoas sera feita com moradores das habitagbes em questao, e profissionais do ramo

da construg&o civil (arquitetos e engenheiros). A coleta serd feita por meio de entrevistas a partir de um

questionario elaborado pelo autor (apresentado como anexo no projeto), e o autor demonstrou estar

devidamente atento aos cuidados com os riscos da pesquisa.

Consideragdes sobre os Termos de apresentacao obrigatoria:

O autor apresenta o Termo de Consentimento Livre e Esclarecido - TCLE, o qual esta elaborado de forma

adequada.

Conclusdes ou Pendéncias e Lista de Inadequacgdes:
Diante do exposto acima, sou de parecer favoravel a aprovagao do projeto.

Consideragoes Finais a critério do CEP:

O Comité de Etica em Pesquisa acata o parecer do relator.

Este parecer foi elaborado baseado nos documentos abaixo relacionados:

Tipo Documento Arquivo Postagem Autor Situago
Informagdes Basicas| PB_INFORMACOES_BASICAS_DO_P | 01/03/2019 Aceito
do Projeto ROJETO 1306627.pdf 16:40:21
Projeto Detalhado / |PROJETO_DE_PESQUISA_DETALHA | 01/03/2019 [Marcos Felipe Alves | Aceito
Brochura DO.pdf 16:39:22 |da Silva
Investigador
Declaracéo de DECLARACAO_PESQUISADOCR jpg 01/03/2019 [Marcos Felipe Alves | Aceito
Pesquisadores 10:43:44 |da Silva
TCLE/Termos de |TERMO_TCLE.pdf 01/03/2019 |Marcos Felipe Alves | Aceito
Assentimento / 10:24:05 |da Silva
Justificativa de
Auséncia
Folha de Rosto Folha_de_rosto.pdf 01/03/2019 |Marcos Felipe Alves | Aceito

09:40:22 |da Silva

Situacdo do Parecer:
Aprovado

Necessita Apreciacdo da CONEP:

Nao

Enderego: Avenida Engenheiro Luiz Edmundo Carrijo Coube n° 14-01
Bairro: VARGEM LIMPA CEP: 17.033-360
UF: SP Municipio: BAURU

Telefone: (14)3103-6055 E-mail:

sta@faac.unesp.br
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Continuagéo do Parecer: 3.223.554

BAURU, 26 de Marco de 2019

Assinado por:

Luiz Antonio Vasques Hellmeister
(Coordenador(a))

Enderego: Avenida Engenheiro Luiz Edmundo Carrijo Coube n°® 14-01

Bairro: VARGEM LIMPA CEP: 17.033-360
UF: SP Municipio: BAURU
Telefone: (14)3103-6055 E-mail: sta@faac.unesp.br
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ANEXO 5

02/02/2020 Yahoo Mail - Visita Residencial Sdo Caetano - PPP Habitacional

Visita Residencial Sao Caetano - PPP Habitacional

De:  Greyce Carmo (greycecarmo@canopus.com.br)
Para: marcosf_arch@yahoo.com.br
Cc: rosanisilva@canopus.com.br

Data: sexta-feira, 5 de abril de 2019 15:33 BRT

Boa tarde Marcos Felipe;

Conforme acordamos em contato telefénico hoje (05/04/2019), solicitaremos a sindica do residencial Sdo Caetano
a disponibilidade para visita no dia 15/04 as 16h, e as entrevistas com as familias nos dias 16 e 17/04/2019.

Comunicaremos assim que obtivermos a confirmagao da Sindica.

Aftt.

Greyce Gomes

Assistente Social

02/02/2020 Yahoo Mail - RES: RES: Visita Residencial Sdo Caetano - PPP Habitacional

RES: RES: Visita Residencial Sdo Caetano - PPP Habitacional

De:  Greyce Carmo (greycecarmo@canopus.com.br)
Para: marcosf_arch@yahoo.com.br
Cc:  rosanisilva@canopus.com.br

Data: quinta-feira, 11 de abril de 2019 09:37 BRT

Bom dia Marcos Felipe!

Tudo bem?

Agendamos com a Sindica do residencial Sdo Caetano, para dia 15/04/2019 as 16h. Estarei 14 para apresenta-los.

Meu telefone (11) 9-61887663. Nos encontramos la.

Att.

Greyce Gomes
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APENDICE

TRANSCRICAQ LITERAL DE TRECHOS DO “RELATORIO DE INDICADORES DE
DESEMPENHO PESQUISA DE SATISFACAO COM OS ADQUIRENTES — INDICADOR
14" UTILIZADOS NA ANALISE DOS RESULTADOS DA PRESENTE DISSERTACAO

METODOLOGIA

Para avaliarmos a satisfacdo dos adquirentes realizamos a aplicagdo de pesquisas quantitativas de
forma censitaria, onde 100% dos adquirentes que estdo residindo no empreendimento foram
convidados a responder um questionario semiestruturado.

A pesquisa foi aplicada individualmente, através de visita domiciliar ou em atendimento no Plantédo
Social, por meio de agendamento de dia e hordrio para que cada morador consiga se programar
para responder o questionario.

A escolha pela coleta de dados quantitativa censitaria se deu pelo fato do empreendimento ser
composto por 08 (oito) Blocos e 126 (cento e vinte e seis apartamentos).

A anélise dos dados coletados sera baseada no grau de satisfagdo dos moradores em relagéo a
aspectos relevantes das condigbes habitacionais, seja para conhecer as afeta¢cdes concebidas em
suas vidas, registrar se ocorreu melhorias no seu cotidiano apés a mudancga para a nova unidade
habitacional e o que sentem de necessidade para satisfazer seus anseios em relagdo ao novo
morar.

A equipe técnica social recebeu freinamento e instru¢gdes para a aplicagcdo das pesquisas. O
treinamento perpassou por momentos distintos onde os presentes puderam esclarecer duvidas, dar
sugestbes, debater sobre as questdes e chegar ao consenso acerca do melhor procedimento a ser
adotado.

Os questionarios estruturados séo frequentemente mais utilizados em Avaliagdo Pos-Ocupacgéo e
em Pesquisa de Satisfagdo porque objetivam verificar como as pessoas usuarias do ambiente
construido o percebem, o utilizam, como a ele se referem e qual o ponto de vista em relagéo a ele.
Para a aplicacdo da pesquisa, adotou-se o critério de realizarmos agendamento com os moradores,
para que o maior numero de pessoas fossem ouvidas.

De um total de 126 (cento e vinte e seis) moradores mobilizados, 48 (quarenta e oito) atenderam a
solicitagdo da Equipe Social e participaram da pesquisa, que foi aplicada individualmente, através
de visita domiciliar ou em atendimento no Plantdo Social, sendo respondida pelo primeiro ou
segundo titular do apartamento. Das 78 familias restantes, 50 delas nédo tiveram seus responsaveis
localizados, mesmo apds trés visitas domiciliares e contato telefénico para agendamento prévio.
Houve ainda 11 familias que se recusaram a responder a pesquisa.

QUANTIDADE DE PESSOAS NO DOMICILIO

De acordo com as informagées colhidas na Pesquisa de Satisfacdo, 15% dos moradores moram
sozinhos no apartamento, 15% moram com duas pessoas, 31% com trés pessoas, 20% moram
com quatro pessoas e acima de cinco pessoas totaliza 19% dos moradores.

SITUAGAO OCUPACIONAL

Das ocupagbes apresentadas, 21% informou que trabalha em Regime da CLT, 4% declara trabalhar
sem registro CLT, 3% sdo auténomos contribuindo para o INSS, 12% s&o autbnomos sem
contribuigcdo para o INSS. 3% sdo aposentados, 1% pensionistas, 16% estao desempregados e
37% sédo estudantes (EQUIPE TECNICA SOCIAL, 2019, p. 11-12).

RENDA FAMILIAR
Para indicar a renda mensal das familias, foi utilizado como base o salario minimo nacional no valor
de R$ 954,00 (Novecentos e Cinquenta e Quatro Reais). 4% das familias tem renda mensal de até
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1 salario minimo, 65% das familias tem renda de 1 a 2 salarios minimos, 19% possuem renda de 2
a 3 salarios minimos, 4% tém renda de 3 a 4 salarios minimos, 2% das familias tém a renda entre
4 a 5 salarios minimos e 2% tém a renda acima de 5 salarios minimos. 4% das familias ndo
responderam & questéo (EQUIPE TECNICA SOCIAL, 2019, p. 12-13).

EXISTENCIA DE COMERCIOS E SERVICOS

Quando questionados sobre os comércios existentes no entorno do empreendimento, obtivemos as
seguintes respostas: 100% dos entrevistados identificam Mercado; em relagdo a Feira Livre, 71%
afirmam que tem, 21% que ndo e 8% ndo sabem informar; Sacolédo/Hortifrati: 83% informam que
tem no entorno, 15% que ndo e 2% ndo sabem informar; em relagéo a Agougue, 75% informam que
tem, 23% que néo e 2% n&o sabem informar; Farmacia, 100% relatam que tem; j& as Agéncias
Bancérias, 100% as identificam nas proximidades do Residencial Sdo Caetano (EQUIPE TECNICA
SOCIAL, 2019, p. 31-32).

MEIO DE TRANSPORTE QUE MAIS UTILIZA

Quando perguntamos sobre o Meio de Transporte que mais utilizam, 54% mencionaram o énibus,
15% carro proprio, 13% bicicleta, 4% trem, 19% meiré e 15% anda a pé. Alguns moradores nos
relataram que costumam utiliza mais de um meio de transporte com certa frequéncia. Para 33% a
questdo ndo se aplica, estes ndo utilizam os meios de transporte e por isso ndo se atentam as
proximidades dos pontos de énibus ou estagbes (EQUIPE TECNICA SOCIAL, 2019, p. 32-33).

SERVICOS PUBLICOS PROXIMOS A RESIDENCIA CRECHE

Em relagédo a identificacdo de existéncia de estabelecimentos de ensino proximo a atual residéncia
atual, 77% identificam Creche, 4% néo identificam e 19% ndo sabem informar. Dos 77% que
identificam o estabelecimento, apenas 15% avaliaram o servigo: 13% avaliam o servigo como bom
e 2% como regular. 63% informaram que néo utilizam o servico (EQUIPE TECNICA SOCIAL, 2019,
p. 38).

SERVICOS PUBLICOS PROXIMOS A RESIDENCIA ESCOLA DE ENSINO INFANTIL

Dos moradores entrevistados, 67% identificam Escola de Ensino Infantil nas proximidades do
empreendimento, 10% n&o identificam e 23% n&o sabem informar. Dos 67% que identificam o
estabelecimento, 16% avaliaram o servigo: 4% avalia o servico como otimo, 6% como bom, 2%
como regular 4% como ruim. 50% néo utilizam o servico (EQUIPE TECNICA SOCIAL, 2019, p. 39).

SERVIGOS PUBLICOS PROXIMOS A RESIDENCIA ESCOLA DE ENSINO FUNDAMENTAL
Quando questionamos sobre a Escola de Ensino Fundamental nas proximidades do
empreendimento, 79% identificam, 6% ndo identifica e 15% ndo sabem informar. Dos 79% que
identificam o estabelecimento, apenas 27% avaliaram: 4% avalia o servigo como étimo, 17% como
bom e 6% como regular. % 52% dos moradores informaram que né&o utilizam o servico (EQUIPE
TECNICA SOCIAL, 2019, p. 39-40).

SERVIGOS PUBLICOS PROXIMOS A RESIDENCIA ESCOLA DE ENSINO MEDIO

Em relag&o & Escola de Ensino Médio no entorno do empreendimento, 69% identificam, 4% né&o
identificam e 27% né&o sabem informar. Dos 69% que identificam o estabelecimento, 10% avaliaram
o servigo: 2% avalia como dtfimo, 6% avalia o servico como bom e 2% como regular. 58% néo
utilizam o servico (EQUIPE TECNICA SOCIAL, 2019, p. 40).

SERVICOS PUBLICOS PROXIMOS A RESIDENCIA ESCOLA
TECNICA/PROFISSIONALIZANTE
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Ja a Escola Técnica, 50% identificaram nas proximidades do empreendimento, 8% néo identificaram
e 42% nédo souberam informar. Dos 50% que identificam o estabelecimento, 6% avaliaram como:
4% avaliam 6timo e 2% como bom. 44% néo utilizam o servico (EQUIPE TECNICA SOCIAL, 2019,

p. 41).

SERVICOS PUBLICOS PROXIMOS A RESIDENCIA FACULDADE

Quando perguntamos sobre a existéncia de Faculdade no entorno do empreendimento, 23%
identificam, 25% néo identificam e 52% ndo sabem informar. Na avaliagdo, 2% avaliaram como bom
e 21% néo utilizam (EQUIPE TECNICA SOCIAL, 2019, p. 41-42).

SERVICOS PUBLICOS PROXIMOS A RESIDENCIA BIBLIOTECA

Sobre a existéncia de Biblioteca no entorno do empreendimento, 35% identificam, 23% né&o
identificam e 42% néao sabem informar. Na avaliacdo, 8% avaliaram como otimo e 31% néo utilizam
(EQUIPE TECNICA SOCIAL, 2019, p. 42).

SERVICOS PUBLICOS PROXIMOS A RESIDENCIA UNIDADE BASICA DE SAUDE

Dos moradores entrevistados 77% informaram que ha UBS — Unidade Basica de Satde préximo ao
empreendimento, 10% que ndo ha e 13% ndo souberam informar. Dos entrevistados que
identificaram o servigo, 67% avaliaram: 6% avaliaram o servigco como 6timo, 33% como bom, 15%
como regular e 13% como ruim. 10% néo utilizam o servigo (EQUIPE TECNICA SOCIAL, 2019, p.
43).

SERVICOS PUBLICOS PROXIMOS A RESIDENCIA HOSPITAL

46% dos entrevistados identificam Hospital perto do empreendimento, 31% néo e 23% ndo sabem
informar. Dos que se prontificaram a avaliar este servigo, 6% avaliaram como 6timo, 13% como bom
e 4% como ruim. 23% declararam ndo utilizar o servico (EQUIPE TECNICA SOCIAL, 2019, p. 44).

SERVICOS PUBLICOS PROXIMOS A RESIDENCIA MUSEU

Sobre a existéncia de Museu, 58% afirmaram que ha Museu préximo ao empreendimento, 17% que
néo, 25% ndo sabem informar. Dos que avaliaram, 8% avaliaram como 6timo, 13% como bom e
38% ndo utilizam (EQUIPE TECNICA SOCIAL, 2019, p. 47-48).

SERVIGOS PUBLICOS PROXIMOS A RESIDENCIA CINEMA

Ao serem questionados sobre a existéncia de Cinema nas proximidades do empreendimento, 63%
afirmaram que tem, 22% que ndo, 15% ndo sabem informar. Dos que avaliaram, 10% avaliaram
como 6timo, 19% como bom e 2% como regular. 14% néo frequentam o cinema (EQUIPE TECNICA
SOCIAL, 2019, p. 48).

SERVICOS PUBLICOS PROXIMOS A RESIDENCIA PARQUES

Em relagédo a Parques no entorno do empreendimento, 80% afirmaram que tem, 10% que néo e
10% néo sabem informar. Dos que avaliaram, 6% avaliaram como 6timo, 256% como bom, 8% como
regular, 10% como ruim e 31% néo utilizam (EQUIPE TECNICA SOCIAL, 2019, p. 49-50).

SERVIGCOS PUBLICOS PROXIMOS A RESIDENCIAS PRAGAS

Ao serem questionados sobre a existéncia de Pragas na regido do empreendimento, 73% afirmaram
que tem, 13% que ndo, 15% ndo sabem informar. Dos que avaliaram, 4% avaliaram como 6timo,
23% como bom, 4% como regular, 4% como ruim e 35% néo utilizam (EQUIPE TECNICA SOCIAL,
2019, p. 50).
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SERVICOS PUBLICOS PROXIMOS A RESIDENCIAS CENTRO ESPORTIVO

Quando perguntamos sobre a existéncia de Centro Esportivo proximo ao Residencial Sdo Caetano,
46% informaram que tem, 21% que néo, 33% nédo souberam informar. Na avaliacdo, 8% informaram
que é 6timo e 8% informaram que é bom. 29% néo utilizam (EQUIPE TECNICA SOCIAL, 2019, p.
51).

SERVIGOS PUBLICOS PROXIMOS A RESIDENCIAS AGENCIA DE CORREIOS

Outro questionamento foi sobre a existéncia de Agéncia de Correios proxima ao empreendimento.
58% afirmaram que tem, 27% que néo e 15% né&o souberam informar (EQUIPE TECNICA SOCIAL,
2019, p. 56-57).

ACESSO AO TRANSPORTE PUBLICO
Quanto ao acesso ao Transporte Publico, a maioria dos moradores entrevistados relatou que
melhorou, totalizando 65%. J& 21% disseram que continua igual e 10% informaram que piorou.



