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resumo

A moradia digna e adequada é um direito social garantido por
lei, pertencente a todos os individuos que compdem a sociedade.
Essa cumpre-se ndo sé através de sua qualidade arquitetdnica e
espacial, mas também mediante a proximidade e acessibilidade aos
equipamentos de comércio e servigos coletivos essenciais no cotidiano
da populagdo. No centro desse debate encontram-se os movimentos de
luta pela garantia desses direitos, que atuam como agentes politicos
e sociais nos territérios, pressionando o poder puUblico. Na cidade de
Sdo Paulo, diante da demanda por Habitagdo de Interesse Social (HIS)
e tendo em vista o alarmante déficit de moradias que o municipio
vem presenciando desde o século XX até o momento presente, sdo
diversas as politicas voltadas d solug¢do deste problema. Nesse sentido,
o objetivo desse estudo é uma proposta de intervengdo projetual
para um edificio de uso misto (habitacional + comércio/servicos) que
atenda as demandas sociais levantadas pelos movimentos de luta por
moradia do centro, especialmente na drea do extinto edificio Wilton
Paes de Almeidaq, localizado no Largo do Paissandu, regido central da
cidade. A metodologia consiste na pesquisa bibliografica e documental
sobre habitag¢do, se apoiando conjuntamente as normas e legisla¢des
correlatas incidentes, na coleta de dados, e nos levantamentos técnicos
e fotogrdéficos.

Palavras-chave: Centro de Sdo Paulo; Largo do Paissandi; Habitagdo
de Interesse Social; Moradia Adequada.



abstract

Decent and adequate housing is a social right guaranteed by law,
belonging to all individuals who make up society. This right is fulfilled
not only through its architectural and spatial quality, but also through
the proximity and accessibility to commercial facilities and collective
services that are essential in the daily lives of the population. At the
center of this debate are the movements that fight for the guarantee
of these rights, which act as political and social agents in the territories,
pressuring the public authorities. In the city of SGo Paulo, faced with the
demand for Social Interest Housing due to the alarming housing deficit
the city has been facing since the 20th century until until the present
moment, continues to invest in several public policies aimed at solving
the housing problem. In this sense, the objective of this study is a project
intervention proposal for a mixed-use building (housing + commerce/
services) that meets the social demands raised by the downtown
housing movements, especially in the area of the extinct Wilton Paes
de Almeida building, located in Largo do Paissandd, downtown area
of the city. The methodology consists of bibliographic and documental
research on housing, based on the correlated norms and legislation,
data collection, technical and photographic surveys.

Keywords: Downtown Sdo Paulo; Largo do Paissandy; Social Interest
Housing; Adequate Housing.
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introducado
a dimensado fisica e social do lar

O lar é uma expressdo que resulta da personalidade do morador e de seus
padrdes de vida Unicos, dessa forma, sua esséncia se dd de maneira mais préxima
da vida propriamente dita do que o artefato da casa. Nesse sentido, habitar um
espaco possui uma dimensdo fisica e social que acaba por transcender a ocupagdo
e apropria¢do espacial pelo individuo no local em que este habita (PALLASMAA,
1936).

A casa é o abrigo do homem e deveria o proteger do frio, do calor e das chuvas,
garantindo-lhe prote¢do e seguranc¢a, além do descanso e promover o convivio entre
seus habitantes. No entanto, mais do que morar, é necessdrio habitar o espa¢o ao
qual residimos, e para que isso ocorra é imprescindivel que a moradia transmita a
verdadeira esséncia de seus ocupantes, de modo a tornar-se seu lar.

A habitag¢do deve carecer de uma dimensdo fisica para que transcenda a
esséncia do lar, e para que esta venha a refletir diretamente a imagem do individuo
habitante, deve integrar suas memérias, apropria¢des e desejos que percorram o
passado e o presente (HEIDEGGER, 1954).

Ao longo do desenvolvimento urbano das cidades, moradias foram construidas
com o propdsito funcional de cumprir as necessidades fisicas e pessoais das pessoas.
Todavia, poucas sdo as oportunidades em que de fato refletem os pardmetros
culturais de seu residente, isto é, que realmente resgate a esséncia de um lar.
Dessa maneira, o trabalho apresentado pelo arquiteto e urbanista Christopher
Alexander (2001 - 2005), tem por propésito elucidar a relev@ncia da participagdo
popular como um dos principios bdsicos da habitagdo social, ou seja, da forma
como o engajamento e envolvimento inicial dos futuros moradores em planejar o
seu espago de viver contribui para uma maior satisfa¢do pessoal do individuo com
sua habitag¢do, gerando o sentimento de pertencimento e identificagdo daquilo que
realmente é seu.

O envolvimento entre a comunidade e a concepgdo projetual da moradia nem
sempre é bem-visto pelos 6érgdos governamentais, pois essa dindmica social pode
enfraquecer o controle governamental sobre a geometria do projeto, e portanto,
dificultando as formas de controle exercidas pelo governo sobre o ordenamento
da cidade (layout urbano) e a vida de seus habitantes. Essa situagdo decorre de
diversos padrées de ocupacgdo, especialmente na América Latina, através de um
planejamento militar/industrial, e é denominado como "“geometria de poder”

(Alexander, 2001-2005; Salingaros, 2006).

No @mbito das cidades brasileiras, o surgimento da problemdatica habitacional
em Sdo Paulo no final do século XIX até a metade do século XX foi enfrentado através
de diversas modalidades de moradia para alojar os setores sociais de baixa e média
renda, todas construidas pelainiciativa privada naguele momento (BONDUKI, 2017).

De acordo com as novas politicas de moradia sucessivamente instituidas
desde entdo, muito se foi alterado quanto & provisdo de habitagdo aqueles que
mais precisam. A Prefeitura de Sdo Paulo segue lidando com o preocupante déficit
de moradias que assola a cidade, e nesse sentido, tem possuido dificuldade em
estabelecer didlogos com a sociedade civil - especialmente com a por¢do mais
vulnerdvel da popula¢do paulistana, que por consequéncia, é a mais afetada pela
situacdo.

Dentre os atores que integram esse debate, tem-se os Movimentos de Luta
por Moradia, que representam os interesses dos individuos aos quais sdo negados
esse direito social. Diante da falta de habitagdo adequada e digna, e da atuagdo
ineficaz das politicas habitacionais, se faz necessdrio propor novas abordagens que
permitam o acesso e a permanéncia dos individuos no espago de morar, e que se
alinhem as dinGmicas contempordneas vividas, sobretudo, nas grandes cidades.

Dessa maneira, esse estudo tem como objetivo, a partir de uma revisdo da
literatura sobre habitagdo e questdes relacionadas @ moradia na regido central da
cidade de SGo Paulo, uma proposta de interveng¢do projetual de um edificio de uso
misto (residencial HIS + comércio/servicos) na drea do extinto edificio Wilton Paes
de Almeidaq, regido do Largo de Paissandu.

O edificio mencionado trata-se de um icone modernista construido na cidade
na década de 1960, e que ao longo do tempo, mediante ao constante processo de
urbanizagdo, resultou em seu abandono e posterior ocupag¢do pelos movimentos
de luta por moradia por volta de 2015, até este vir a colapsar devido ao incéncio
ocorrido em 1° de maio de 2018.

Ajustificativa projetual se da principalmente como umaresposta ds demandas
levantadas pelos movimentos sociais do centro, regido essa que encontra-se
abandonada pela gestdo municipal. E ainda ao alarmante nGmero de familias que
se encontram sem moradia na cidade, desamparados pelo municipio.

O presente trabalho propde uma discussdo acerca das politicas habitacionais
vigentes na cidade de Sdo Paulo e a quem estas estdo beneficiando na constituigdo
do espaco urbano que vem sendo paulatinamente construido. E possivel propor, de
maneira sustentdvel e alinhada das prdticas contempordneas, novos espagos que
estabelecam relacées mais sadias e harmoénicas entre o individuo e a moradiaq,
especialmente nos centros histéricos das grandes cidades?
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metodologia

A metodologia consiste na pesquisa bibliografica e documental, e na coleta de
informacg¢des complementares com o intuito de subsidiar o estudo. Dessa maneirq,
sdo abordados conceitos relacionados @ moradia adequada e a sustentabilidade
social, bem como as normas e legislagdes que incidem no objeto de estudo em
questdo: a habitag¢do de interesse social no centro de SGo Paulo.

Para isto, a pesquisa iconografica se fard presente juntamente as demais, de
forma e trazer maior clareza e compreensdo das particularidades politicas e sociais
que atuam sobre o territério (aspectos construtivos, dindmica de uso e ocupag¢do da
regido, deficiéncias e potencialidades, dentre outros).
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didlogos da habita¢do com seu contexto

2.1 a moradia adequada

A moradia adequada tornou-se reconhecida como um direito humano em
1948 (NACOES UNIDAS, 1948), a partir da Declarag¢do dos Direitos Humanos, e em
1966, pelo Pacto Internacional de Direitos Econémicos, Sociais e Culturais (NACOES
UNIDAS, 1992), sendo essa um direito universal entendido como fundamental para a
vida das pessoas. O direito @ moradia se estende ao direito de todo individuo possuir
um padrdo de vida adequado. Portanto, ndo se restringe apenas a um teto e quatro
paredes, mas sim ao direito que todo ser humano dispoe de ter acesso a um lar, bem
como residir numa comunidade segura, em que haja paz e dignidade, além de satde
- fisica e mental.

Dessa forma, as condi¢gdes bdsicas intrinsecas ao ser humano para que esse
possa gozar de uma vida digna sdo diversas. Segundo o que dispde a Constitui¢cdo
Federal de 1988, a moradia se qualifica como um direito social.

Art. 6° Sdo direitos sociais a educacg¢do, a sadde, a alimentacgdo, o trabalho, a
moradia, o transporte, o lazer, a seguranga, a previdéncia social, a prote¢do
& maternidade e & infancia, a assisténcia aos desamparados, na forma desta
Constituicdo (Constituicdo Federal, 1988, Art. é°).

Apesar disso, esse direito acaba sendo negligenciado a uma expressiva parcela
da populagdo, e portanto, configura um cendrio social extremamente prejudicial ao
desenvolvimento coletivo nos centros urbanos.

A conceituagdo da Moradia Adequada desfruta uma série de medidas a serem
atendidas, englobando ainda a prépria disponibilidade de habitagdo. Esses critérios
possuem o objetivo de apresentar um indicativo se o direito @ moradia estd sendo
exercido. A Secretaria de Direitos Humanos (BRASIL, 2013), com base no Comité
sobre os Direitos Econémicos, Sociais e Culturais (Comentdrio n° 4), considera como
moradia adequada os pardmetros a seguir:

Seguranca da posse: a moradia ndo é adequada se os seus ocupantes ndo
tém um grau de segurangca de posse que garanta a prote¢do legal contra
despejos forcados, persegui¢cdo e outras ameagas.

Disponibilidade de servigos, materiais, instalagées e infraestrutura: a moradia
ndo é adequadaq, se os seus ocupantes ndo tém dgua potdvel, saneamento
bdsico, energia para cozinhar, aquecimento, iluminag¢do, armazenamento de
alimentos ou coleta de lixo.

Economicidade: a moradia ndo é adequada, se o seu custo ameaga ou
compromete o exercicio de outros direitos humanos dos ocupantes.

Habitabilidade: a moradia ndo é adequada se ndo garantir a seguranca
fisica e estrutural proporcionando um espago adequado, bem como prote¢do
contra o frio, umidade, calor, chuva, vento, outras ameacas & saudde.

Acessibilidade: a moradia nGo é adequada se as necessidades especificas dos
grupos desfavorecidos e marginalizados ndo sdo levadas em conta.

Localizagdo: a moradia ndo é adequada se for isolada de oportunidades de
emprego, servicos de sadde, escolas, creches e outras instalagdes sociais ov,
se localizados em dreas poluidas ou perigosas.

Adequagdo cultural: a moradia ndo é adequada se ndo respeitar e levar em
conta a expressdo da identidade cultural (UNITED NATIONS, 1991).

Diante dos sete par@metros apresentados acima, o quesito Habitabilidade
merece destaque no que diz respeito ao modo como se configura a espacializa¢do dos
ambientes dentro de uma unidade habitacional. Dessa maneira, para que os espagos
internos estejam adequados e atendam aos niveis exigidos quanto ao conforto
ambiental dos individuos, sdo estabelecidas metragens minimas, recomenddveis e
ideais em relacdo &a drea dos cdmodos, de acordo com Boueri (1989) e Pedro (2001)
na Tabela 1.

1. dreas indicadas para a habitag¢do por pedro (2001) e boueri (1989), em m?

ambiente drea maxima drea recomendavel drea ideal
Boueri Pedro Boueri Pedro Boueri Pedro
dormitério casal 12a9 10,5 12a15 11,5 18 a15 12
dormitério solteiro duplo 10 a8 9 12010 10 15a12 11
dormitério solteiro simples  ?2a8 - 10 a9 - 12a10 -
salas (jantar e estar) 12a9 14 15a12 18 18 a15 21
banheiro 5a4,5 2,5 55a5 2,5 6a5,5 3
cozinha 8ab 5 10 a8 6 12 a 10 6,5
drea de servico 8ab 2 10 a8 3 12 a 10 3,5

fonte: PEDRO (2001) e BOUERI (1989). elaboragao pfopria.

Além dos par@metros mencionados acima, o direito @ moradia abrange trés
conceitos bdsicos que norteiam seus principios, sGo eles: as liberdades, as garantias e
as protec¢des, sendo que esses constituem indicadores fundamentais para avalidagéo
desse direito. As liberdades compreendem & prote¢do contra a remogdo for¢cadaq, e
conta ainda com o direito de ser livre de interferéncias em sua casa e da concessdo
do préprio individuo poder optar pela escolha de sua prépria moradia. Quanto as
garantias, essas estdo relacionadas a seguranga e a posse, tanto da restituigdo da
moradiq, da terra e da propriedade, quanto na participa¢do da tomada de decisbes
no que se refere ao seu domicilio. E por Ultimo, no que concerne ds prote¢des, essa se
pauta a partir de seu ponto principal: a contrariedade @ remogdo for¢cada, pois esse
direito implica diretamente na seguranc¢a de posse (ONU, 2013).
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Sendo assim, percebe-se que os direitos humanos quanto suas garantias
d moradia encontram-se inter-relacionados, e logo, a violagdo de qualquer um
deles afeta aos demais direitos sociais garantidos ao cidaddo, como a educagdo, o
trabalho, a satde e seguranca social, dentre outros.

Existem alguns fundamentos associados & questdo da moradia adequada
que sdo necessdrios para que o habitar do individuo seja sauddvel, de forma a
ndo prejudicar seus outros direitos sociais. Dessa forma, é possivel citar o acesso
aos servig¢os de infraestrutura bdsica, a partir de um entorno com caracteristicas
favordveis, e um espaco fisico que seja considerado suficiente aos seus moradores
(IBGE, 2015). Uma vez que a moradia adequada se coloca como um direito humano
indispensdavel para que ocorra a sustentabilidade urbana, sua relagdo com o contexto
do entorno ao qual estd inserida acaba por ser fundamental para o cumprimento
deste direito.

Na Tabela 2, sdo expostos os pardmetros de localizagdo dos servigos e
equipamentos em relagdo a distdncia com a moradia (PRINZ, 1986).

2. par@metros de localizagdo de servigos e equipamentos urbanos

equipamento raio
ensino infantil 600m
educagdo ensino fundamental 600m
ensino médio 17000m
saude posto de saude, hospital, etc. 600m
alimentacdo comércio 600m
supermercado 1000m
cultura equipamentos culturais 17000m

pragas de vizinhanga 200m - 400m

lazer parque de bairro 750m

parque da cidade 17000m -1500m

ponto de &nibus 600m
transporte

estacdo de metrd 1000m
trabalho emprego 17000m -1500m

fonte: PRINZ (1986). elaboracao propria.

De acordo com Prinz (1986), existem indicadores considerados essenciais para
a localizagdo de servigos e equipamentos urbanos que se fazem necessdrios no dia
a dia dos cidaddos, como acesso a educac¢do, saude, alimentag¢do, cultura, lazer,
transportes e o trabalho. As distancias sdo calculadas em raio(m) a partir do localem
que estdinstalada a moradia, e sdo baseadas visando a acessibilidade dos individuos
no deslocamento a pé. Se caso ocorrer de a distancia destes equipamentos urbanos
superarem os indicadores ideais, a moradia torna-se um produto dificultador do
acesso aos demais direitos sociais do(s) habitante(s), e assim, deixa de ser adequada

para habitacdo.

Dessa maneira, na extensdo da unidade de habita¢cdo deveriam estar situados
equipamentos e servigos coletivos necessdrios a qualidade da moradia, de maneira
que a distribui¢do equilibrada desses elementos se faz essencial de acordo com sua
abrangéncia ao atendimento as pessoas em relagdo a suas moradias (PITTS, 2004
apud MARTINS, 2016).

O direito d moradia adequada se aplica também aos grupos vulnerdveis
que compodem significativa parcela da populagdo brasileira na realidade atual,
de forma que alguns individuos possuem dificuldades particulares para exercer
seu direito d habitagdo adequada. Em decorréncia de quem sdo ou onde vivem,
e por questdes ligadas a discrimina¢do ou estigmas, algumas pessoas enfrentam
desafios desproporcionais em rela¢do ao restante da sociedade no que tange ao
exercimento de seus direitos. Esses grupos sdo compostos por meio das mulheres;
criangas; pessoas LGBTQIAP+; habitantes de favelas; popula¢des em situagdo de
rua, pessoas pretas e pardas; com deficiéncia; imigrantes; povos indigenas, dentre
outros grupos.

E sabido que as mulheres representam um montante significativo no que
concerne aos que se encontram inadequadamente alojados, sendo diversos os
aspectos de discriminagdo que as mulheres sofrem no dmbito da habitagdo, seja
por serem mulheres, ou por fatores como a idade, classe, etniq, orienta¢do sexual ou
a pobreza. Ocorre que em alguns casos o acesso @ moradia adequada pela mulher
depende exclusivamente de seu controle sobre a terra e a propriedade, de forma a
garantir mais seguran¢a a sua integridade fisica e moral, pois caso ndo haja esse
controle, as mulheres acabam por terem pouca autonomia pessoal ou econdmica,
sendo portanto mais vulnerdveis a abusos como a violéncia sexual e a violéncia
baseada no género.

Jd& em relagdo as populagdes em situagdo de ruaq, por exemplo, a Organizagdo
das Nac¢oes Unidas (ONU) define as familias em situacdo de rua como:

Familias sem abrigo que se inserem no dmbito dos alojamentos. Elas
carregam suas poucas posses com elas, dormindo nas ruas, nas portas ou nos
cais, ou em qualquer outro espacgo, de uma forma mais ou menos aleatéria
(UNSTATS, 2008, online).

Dessa maneira, pessoas em situagdo de rua estdo submetidas a privagdes de
uma série de outros direitos humanos, além da viola¢cdo do seu acesso @ moradia.
Pois essa parcela da populagdo que acaba por ndo ter um abrigo ou teto para residir,
ou sequer alguma privacidade, tende a ser mais suscetivel a violéncia, ameagas e
exploragdo sexual. Junto a isso, soma-se a questdo referente as remogdes forgadas,
que resultam por consequéncia que antigos moradores se tornem pessoas em
situacdo de rua, de maneira a colocar sua vida em risco (UNITED NATIONS, 1997),
e ainda a contribuir para o aumento da escassez habitacional que se encontra
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profundamente elevada nas cidades do pais.

Nesse sentido, é necessdrio que o Estado adote medidas positivas e a¢des
afirmativas com o intuito de garantir que tais grupos ndo sejam discriminados, mas
sim amparados pelas leis e pelas politicas publicas tanto no d@mbito da habitagdo,
quanto no alcance aos demais direitos civis e sociais que se apoiam na moradia
adequada.

2.2 sustentabilidade social

A Sustentabilidade Social se qualifica como uma das temdticas abordadas
dentro do conceito de sustentabilidade, e por assim dizer, estd essencialmente
vinculada ao que discute a sustentabilidade ambiental e econémica. Dito isto, a
questdo social nesse @mbito se refere a um mecanismo que tem porintuito aprimorar
as condi¢des de vida de uma populag¢do por meio de um conjunto de prdticas que
objetivem a diminui¢cdo das desigualdades sociais, através do amplo acesso aos
servigos bdsicos garantidos a todos por lei, de forma que a cidadania seja exercida.

A Organizag¢do das Nagdes Unidas (ONU) realizou no ano de 1992 a Conferéncia
das Nac¢bes Unidas sobre o Meio Ambiente e o Desenvolvimento (CNUMAD),
também conhecida por Rio-92, devido a ser o Rio de Janeiro a cidade que abrigou
o evento. A partir dai, surge a Agenda 21, que se constituiu como um instrumento
de planejamento para a constru¢do de sociedades sustentdveis, baseado num
documento que dispde de 40 capitulos, visando a criagdo de um novo padrdo de
desenvolvimento para as nagdes no século XXI.

O capitulo sete, em especial, aborda sobre o desenvolvimento sustentdvel
no que tange os assentamentos humanos, e dessa forma, se coloca como um
documento internacional de grande valia quanto aos aspectos ligados @ moradia e
das maneiras de morar e habitar. Assim, segundo a Organizag¢do das Nag¢des Unidas
(capitulo 07, Agenda 21, p.1),

o objetivo geral dos assentamentos humanos é

melhorar a qualidade social, econédmica e ambiental dos assentamentos
humanos e as condi¢des de vida e de trabalho de todas as pessoas, em especial dos
pobres de dreas urbanas e rurais.

Sendo assim, dentre as dreas de programas expostas como diretrizes para
o desenvolvimento sustentdvel e a promogdo da sustentabilidade social, temos
o oferecimento a todos os individuos de habita¢do adequada, bem como se faz
necessdrio o aperfeicoamento do manejo dos assentamentos humanos.

O acesso a habita¢do segura e sauddvel pelo usudrio, segundo a Agenda 21,
tem por objetivo garantir o bem-estar fisico, social, psicolégico e econémico das
pessoas. Portanto, dai a importéncia que sejam adotadas medidas que objetivem
oferecer moradia dqueles que se encontram em situag¢do de vulnerabilidade
econdmica e social.

A dimensdo social da sustentabilidade deve ser encarada como um ponto de
partida ao desenvolvimento urbano e regional que esteja em consondncia com o
meio ambiente, de modo a prever e adaptar as mudang¢as que ocorrem a todo o
momento no ambiente fisico, e considerar suas implicagées & vida e & maneira como
sdo utilizados e devolvidos os recursos naturais disponiveis.

No @mbito da arquiteturaq, pode-se dizer que uma construgdo sustentdvel se
apoia na construgdo de edificios que detenham de impactos positivos, como por
exemplo com o fornecimento de energia, que sejam sauddveis, comodos, flexiveis
e que sejam pensados para terem uma longa vida Util (FOSTERS & PARTNERS,
1999, apud EDWARD, 2005, p.21). Junto a isso, somam-se os principios ecolégicos e
no uso mais eficiente dos recursos. Dessa forma, ao priorizar o uso de materiais e
produtos mais durdveis, as construgdes tornam-se sauddveis, e assim, acabam por
minimizar os impactos ambientais e contribuem para a maximizagdo da reciclagem
(EDWARD, 2005, p.21, SALCEDO, 2020).

Um desenvolvimento sustentdvel que responda as necessidades do presente
sem comprometer a capacidade das geracées futuras de responder das suas
préprias necessidades. (ONU; COMISSAO BRUNDTLAND, 1987, online).

A definicdo data por Brundtland (1987) diz que, o Desenvolvimento
Sustentdvel (DS) tem o intuito de guiar as agdes humanas no sentido de satisfazer
as necessidades e as aspiragdes sociais, levando em conta o impacto que o homem
traz ao ambiente, além dos avangos tecnoldgicos por ele realizados para atender as
necessidades presentes e futuras. Dessa maneira, a sustentabilidade de apoia em
principios e diretrizes que norteiam o desenvolvimento através de politicas e planos
de ag¢do realizados de forma conjunta em sociedade.

Alguns desses elementos sdo entendidos como o tripé sustentdvel, composto
pelo equilibrio econdmico, social e ambiental. Dessa forma, os principios que surgem
a partir da triade mencionada sdo a eficdcia econdmica — que advém de uma relagdo
harmaonica entre os custos financeiros e os beneficios ambientais; a equidade social
— que compreende a garantia do direito de atender as necessidades e aspirag¢des dos
individuos; preservagdo ambiental — e portanto dos ecossistemas, recursos naturais
e das espécies vegetais e animais; o principio de longo prazo — que compreende &
visdo de ag¢do e de planejamento das mudangas dos grupos envolvidos; o principio
de globalidade — em que se deve pensar de maneira global porém agir localmente de
acordo com as especificidades e realidades de cada lugar, e por fim, o principio de
governanga — que se pauta numa gestdo baseada em consenso na sociedade.
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Diante do acordo firmado pelos 193 Estado-membros da Organiza¢do das
Nagdes Unidas em 2015, surge a Agenda 2030, que se assinala como um plano de
ac¢do global que retne 17 objetivos de desenvolvimento sustentdvel e 169 metas.
Esses objetivos foram criados visando erradicar a pobreza e promover uma vida
digna a todos, de forma a considerar as condi¢gées que o planeta oferece, e sem
comprometer a qualidade de vida das préximas geragdes.

Os objetivos e metas estipulados pela Agenda 2030 sdo integrados, e
abrangem trés dimensdes do desenvolvimento sustentdvel: social, ambiental e
econdmica, podendo ser colocadas em prdatica por governos, sociedade civil, setor
privado, e pelos préprios cidaddos comprometidos com as geragdes futuras.

Nesse sentido, o ODS 11 busca se relacionar com as discussdes no campo da
habita¢do uma vez que tem em seu objetivo "tornar as cidades e assentamentos
humanos inclusivos, seguros, resilientes e sustentdveis” (ONU, 2015). Dessa maneirq,
a meta 11.1, que procura garantir até 2030 o acesso de todos a habita¢do seguraq,
adequada e a prego acessivel, e aos servigos bdsicos e urbanizar as favelas, se baseia
em indicadores sociais ligados ao déficit habitacional e a proporg¢do da populagdo
residente em aglomerados subnormais’ e nas demais regides urbanas.

Destarte, a provisdo de habitag¢do, bem como o acesso aos equipamentos e
servigos coletivos que estdo intrinsecos d moradia & aqueles que se encontram em
situag¢do de vulnerabilidade econémica e social respalda em diretrizes e metas de
alcance globais, que atuam no sentido de reduzir as desigualdades sociais e almejam
por uma melhor qualidade de vida para a gerag¢do atual e as futuras. Portanto,
a sustentabilidade social se faz necessdria para que se possa pensar em cidades
desenvolvidas e adequadas a todos, através da gestdo consciente, planejada e
participativa pelas entidades municipais na adogdo de politicas pUblicas que operem
quanto as caréncias urbanas.

1 De acordo com o IBGE, “um aglomerado subnormal consiste em linhas gerais em uma area ocupada
irregularmente por certo nimero de domicilios, caracterizada, em diversos graus, por limitada oferta de servigos
urbanos e irregularidade no padréo urbanistico” (CENSO DEMOGRAFICO 2010, AGLOMERADOS SUBNORMAIS —
INFORMAGQOES TERRITORIAIS, IBGE, p. 29).
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cidade de sao paulo: moradia

4.1 caracterizagdo e reconhecimento do municipio

A cidade de Sdo Paulo estd localizada na regido sudeste do Estado, e possui
uma drea equivalente a 1.521,202 km? de extensdo (IBGE, 2021), dispondo de uma
populagdo estimada em 12.396.372 milhdes de habitantes (IBGE, 2022), montante
que corresponde a aproximadamente 26,5% da populag¢do estadual, cuja densidade
demogrdfica equivale a 7.862hab/km? em fungdo do seu alto grau de urbanizag¢do
- 991% (SEADE, 2022), e se consolida como a metrépole mais populosa do Brasil.

O municipio paulista foi fundado em 25 de janeiro de 1554 - hd 468 anos —, e
atualmente é classificado quanto sua hierarquia urbana como Grande Metrépole
Nacional (1A)? sendo sede de sua Regido Intermedidria, Regido Imediata e Regido
Metropolitana (RMSP), essa Ultima que compde uma rede de 39 municipios. Diante
da grande expansdo de seu tecido urbano, junto ao Rio de Janeiro e outros municipios
situados na drea de influéncia dessas duas capitais, a conformac¢do dessas cidades
deu origem ao que se pode denominar de Megalépole - entendido como um grande
aglomerado de cidades, resultantes do crescimento e jungdo delas (conurbagdo),
que concentra boa parte da populag¢do e dos servigos de um pais (GEDDES, 1915).

Em rela¢do aos aspectos econdmicos, o municipio detém um Produto Interno
Bruto (PIB) de R$ 763.805.984.798,00 (1° lugar no ranking do pais e no Estado
segundo o IBGE, em 2019), sendo grande parte da distribuicdo municipal devido
ao setor de servigos, que atua na geragdo de riqueza em torno de 75,1% - e que
desempenha um papel central na economia da cidade, que é o principal centro
financeiro do pais -, seguido pela arrecada¢do de impostos liquidos de subsidios
(17,3%) e o setor da indUstria, com 7,5% (SEADE, 2019).

Em rela¢do ao emprego, o municipio dispde de 4.845,415 milhdes de pessoas
exercendo atividades remuneradas em emprego formal, em que o saldrio médio
dessa parcela da populacdo corresponde a R$ 4.445,00 mil (SEADE, 2020). Dessa
forma, percebe-se que a maior parte da populagdo residente na cidade ndo exerce
atividade formal, cuja quantidade chega a ser de 59,4% dos residentes, isto é, mais
da metade da populac¢do total.

2 A hierarquia urbana indica a centralidade da Cidade de acordo com a atracdo que exerce a populagdes de
outros centros urbanos para acesso a bens e servigos e o nivel de articulagdo territorial que a Cidade possui por
estar inserida em atividades de gestdo publica e empresarial. Sdo cinco niveis hierarquicos, com onze subdivisdes:
Metrépoles (1A, 1B e 1C), Capitais Regionais (2A, 2B e 2C), Centros Sub-Regionais (3Ae 3B), Cenfros de Zona (4Ae
4B) e Centros Locais (5) (IBGE, 2018).

No que concerne ao d@mbito social, a cidade de SGo Paulo enfrenta grandes
desafios em diversas dreas da administrag¢do puUblica, como o combate a violénciq,
a fome, a provisdo de moradia e de politicas pUblicas para a populagdo em situagdo
de ruq, a caréncia em investimentos na pasta da educagdo e satde, dentre outras
tantas questoes.

Os numeros e estatisticas ilustram algumas das situagdes mencionadas,
como por exemplo a violéncia racial, em que o nUmero chega a 24,2 pessoas vitimas
de violéncia de racismo e injuria racial para cada dez mil habitantes no distrito da
Republica, regido central da cidade (SSP-SP, 2019). Outro exemplo se dd a partir
da oferta de emprego formal no municipio, de maneira que a taxa de oferta de
emprego formal para cada dez habitantes é grandiosamente maior na regido central
- chegando a 113,8 —, em detrimento das periferias e demais bairros distantes, cujo
valor chega a corresponder a 0,39 em alguns distritos (IBGE; SEADE, 2018).

No que diz respeito ao contexto da habita¢do - ou ainda de sua auséncia
—, o total de pessoas em situagdo de rua na cidade de Sdo Paulo equivale a
aproximadamente 24.344 mil pessoas, sendo que desse montante 10.762 mil sGo
homens pretos ou pardos, com idade média de 42,4 anos (PMSP, 2019). Dentre
a distribuicdo espacial das pessoas em situa¢do de rua na cidade, o perimetro
correspondente & Subprefeitura Sé, que abrange os distritos da Bela Vista, Bom
Retiro, Cambuci, Consolagdo, Liberdade, RepUblica, Santa Cecilia e Sé, estdo 3.455
mil pessoas, isto é, 14,2% do total (PMSP, 2019).

Quanto ao que condiz com a Habitag¢do de Interesse Social (HIS), o municipio
possui 64.628 mil unidades de habitag¢do licenciadas, segundo a Secretaria Municipal
de Urbanismo e Licenciamento (SMUL, 2020), valor considerado insuficiente frente
a demanda atual existente por moradia, sendo essa questdo a ser analisada a seguir.

4.2 o déficit habitacional

A cidade de Sdo Paulo, principal metrépole do pais, tem visualizado ao longo
das Ultimas décadas um expressivo crescimento de sua populagdo residente no
municipio. A alta procura por emprego, e demais oportunidades de crescimento
e melhor qualidade de vida se mostram como aspectos que estdo diretamente
atrelados a esse incremento populacional.

Durante o ano de 2021, momento em que a capital paulista comemorou
seu 467° aniversdrio, a cidade contava com 11,9 milhdes de habitantes. Segundo a
Fundac¢do Seade (2021), em cem anos, a popula¢do do municipio aumentou em 20
vezes. Em 1920, eram aproximadamente 600 mil moradores da metrépole. Dessa
forma, a taxa crescia 4% ao ano na década de 1920, e atingiu seu dpice em 1950
(5,6% a.a.), e no momento atual, cresce a 0,5% ao ano.
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Ndo obstante, o crescimento populacional da cidade nesses Gltimos anos
fez acender um alerta referente d questdo do montante de pessoas residentes no
municipio que ndo possuem moradia adequadda, e ainda a parcela que se encontra
vivendo em situag¢do de rua. Dessa forma, o déficit habitacional de Sao Paulo expde
a situagdo sensivel referente a essa problemdatica, e ainda a dificuldade que a
administragdo pUblica possui em lidar com tal cendrio.

Sdo diversas as questdoes que levam a falta de moradia, como a prépria
situagdo dos domicilios precdrios, a coabitag¢do, e ainda o 6nus excessivo com aluguel.
Segundo a Fundagdo Jodo Pinheiro (FJP), o déficit habitacional de domicilios — na
drea urbana e rural - para a Regido Metropolitana de SGo Paulo (RMSP) em 2019
foi de 590.706 mil moradias.

O componente principal desse déficit no ano de 2019 foi o 6nus excessivo com
o aluguel, de forma que em domicilios cuja renda familiar era inferior a trés saldrios
minimos, esses comprometiam seus rendimentos em mais de 30% com o aluguel
(FJP, 2019). No caso da RMSP, essa quantia equivaleu a 411.289 mil, isto &, 69,6%
do déficit total. Em seguida, tem-se as habita¢des precdrias — 55.399 mil —, e por
Ultimo, a coabita¢do, com cerca de 124.018 mil domicilios (FJP, 2019).

Embora os dados apresentados sejom de 2019, nota-se que a mesma
din@mica se mantém em 2022, ou seja, o 6nus excessivo com aluguel atualmente
atinge todas as faixas de renda dos moradores de Sdo Paulo. Contudo, a fragdo
da popula¢do que possui renda de até trés saldrios minimos desfruta das maiores
dificuldades em manterem suas moradias. O déficit da capital paulista em 2022
foi de aproximadamente 369 mil domicilios, em que envolve o enorme niUmero de
moradias inadequadas e, sem considerar as cerca de 31 mil pessoas em situagdo de
rua (PMH, 2022).

A Tabela 3 ao lado foi elaborada pelo Plano Municipal de Habita¢do de Sdo
Paulo, conforme a Lei n°® 619/2016, e apresenta as necessidades habitacionais e as
demandas de acordo com o tipo de intervencgdo.

Segundo o estudo elaborado pela Abrainc? (2022), esse quadro ird se agravar
até 2030, em que a Capital terd que construir em média 73 mil moradias por
ano para zerar a demanda futura (novas familias) e o déficit atual, niUmero trés
vezes superior ao que é atualmente produzido — cerca de 24 mil unidades anuais.
Considerando ainda a proje¢do para 2030, em se tratando do municipio e da RM, a
maior demanda habitacional se encontra principalmente nas familias com renda de
até trés saldrios minimos, como mencionado anteriormente, de maneira que serdo
necessdrias 277 mil novas unidades habitacionais para essa faixa da populag¢do, pois
a demanda total atualmente estd por volta de 698 mil habita¢des (Abrainc, 2022).

3 Abrainc — Associagéo Brasileira de Incorporadoras Imobiliarias.

3. necessidades habitacionais e de demandas por tipo de intervengdo

necessidades
habitacionais

politicas de

regulagdo
intervengdo novasunidades do mercado
no territério  habitacionais de aluguéis

sintese das
necessidades
habitacionais

favelas e
830.192
loteamentos 740.239 89.953 - o
. domicilios
irregulares
necessidades
relacionadas & conjuntos habitacionais 20.702 . . 20.702
precariedade irregulares ’ domicilios
habitacional
e urbana corticos 68.331 12.058 - 89',3 .89
domicilios
populagdo em ) 15.905 . 15.905
situacdo de rua ’ pessoas
103.664
coabitag¢do familiar - 103.664 - o
domicilios
demandas )
. crescimento 147151
relacionadas a . - 147.151 - .
demogrdafico domicilios
dinémicas
econdmicas e énus excessivo ) ) 187.612 187.612
de crescimento  ocom aluguel ' domicilios
demogrdfico i
9 odensam‘et\tco excessivo 47 443
(em domicilios - - 47 .443 .
domicilios
alugados)
368.731
ESTIMATIVA DA DEMANDA 829.272 unidades 235.055
POR TIPO DE INTERVENGAO domicilios domicilios

habitacionais

fonte: Plano Municipal de Habitagcao de Sao Paulo, 2022. Projeto de Lei n°® 619/2016 (Anexo 2). elaboragao propria.

Dessa maneira, a RMSP enfrenta na contemporaneidade um crescimento
continuo do chamado peso do aluguel, em que este desempenha cada vez mais
participagdo nas despesas e, consequentemente, atua com maior presen¢a no
comprometimento da economia familiar dos habitantes do municipio. Portanto,
as politicas publicas municipais voltadas & habita¢do necessitam agir com maior
impeto parq, sendo resolver, ao menos mitigar demasiadamente a falta de domicilios
adequados na cidade, uma vez que se faz importante reafirmar a moradia como um
direito social intrinseco ao desenvolvimento humano e sustentavel.

4.3 cendrio atual do centro de sdo paulo

O Centrode Sdo Paulo é visto como uma das regides com a maior concentragdo
de servi¢os da cidade, pois o acesso ao transporte publico, além do comércio e
equipamentos culturais é abundante. O agrupamento dessas infraestruturas faz
dessa drea ideal para se morar, no entanto, a realidade elucida as questdes que
compdem os numerosos problemas da regido, como a falta de segurancga, o descaso
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do poder pUblico com 0s monumentos e bens tombados, a existéncia de numerosos
cortigos, o seu considerdvel esvaziamento apés o fechamento do comércio durante
a semana e ainda, os incontdveis edificios abandonados que permanecem ociosos
no local, em detrimento da vasta quantidade de pessoas em busca de uma moradia
adequada.

As ruas do Centro podem ainda estar cheias de gente nos periodos diurnos,
especialmente nas principais ruas e calgcaddes para pedestres, contudo, a experiéncia
da multiddo e a qualidade das interagdées mudaram ao longo do tempo. Isso porque
as pessoas tém medo de serem roubadas, de forma que quase ninguém anda com
acessoérios caros na regido; sé se leva o dinheiro necessdrio, e as bolsas e mochilas,
estdo sempre grudadas ao corpo, ou no peito (CALDEIRA, 2011).

Segundo Botelho e Freire (2004) apud Kowarick (2016),

Nos treze distritos do Centro efetuam-se 10,6 milhdes de viagens diariamente,
das quais 6,2 milhdes a pé, o que denota as principais vantagens de |& morar.
Relne transeuntes, um terco das bibliotecas, museus e cinemas da cidade,
e metade dos teatros encontra-se no Centro, bem como 97 mil alunos
matriculados nas instituigdes privadas do ensino superior, 102 mil estudantes
em 171 escolas pUblicas e privadas do ensino infantil (Botelho e Freire, 2004:
180, 192-230 apud KOWARICK, 2016, p. 172).

Destarte, segundo Kowarick (2016), uma das principais vantagens dessa
regido centra-se diretamente nas oportunidades de trabalho, seja esse formal ou
informal, pois o tempo despendido para se chegar até ele é consideravelmente
menor se comparado aos moradores que residem nas periferias da cidade. "O que
mata ndo é o trabalho, o que mata é o transporte” (KOWARICK, Licio. 2016, p. 174).

No entanto, ao observar que a regido central se configura como um grande
polo atrativo aos mais diversos segmentos de comércios e servigos, bem como aos
demais equipamentos existentes na cidade, por que esse local foi progressivamente
tornando-se cada vez mais degradado? O abandono do centro faz parte de um
processo que se iniciou por volta da década de 1970, pois, segundo Caldana (2018),

A Lei de Zoneamento de 1972 desenhou uma cidade onde o centro ndo se
encaixava”, [...] "Ela descuidou do centro pois tornou outros bairros mais
atraentes, ndo sé para o mercado imobiliario (CALDANA, 2018 apud MOR],
2018, online).

Dessa forma, ao passo que os paulistanos mais abastados deixavam as
principais avenidas do Centro, os grandes equipamentos urbanos foram pouco a
pouco migrando junto. Os bancos moveram-se para a regido da Avenida Paulista
- e no momento atual estdo se deslocando para o eixo Berrini/Faria Lima —, e os
shoppings, por sua vez, foram sendo construidos em outros bairros.

A medida que esse processo de esvaziamento se intensificava, a construgdo

de grandes vias expressas, como o Minhocdo, e de terminais de 6nibus, reforcou o
entendimento de que a regido central era apenas para passagem. Sendo assim,
o desinteresse econdmico conduziu o local a outro efeito colateral: a continuidade
dos edificios ociosos e ao constante acimulo de dividas do IPTU (Imposto Predial e
Territorial Urbano), condigdo que acarretou prejuizos aos proprietdrios que, assim,
abandonaram as edificagdes.

Devido a essa situagdo, o Centro de Sdo Paulo é palco de um grande impasse
sobre qual serd o futuro uso dos numerosos edificios abandonados localizados na
drea. De um lado, fala-se sobre o excesso de regula¢do pelo poder publico no que
concerne a recupera¢do dos prédios, condigdo que torna dificil a agdo nos imdveis.
Segundo o economista Marcos Lisboaq, "hd um excesso de regula¢do, uma infinidade
de érgdos e agéncias que muitas vezes fazem exigéncias contraditérias entre si.
E tdo dificil recuperar o que é antigo que acaba se abandonando” (LISBOA, 2018,
online).

I

"ocupagdo maud”, patio interno
centro de sdo paulo
M B {

Do outro lado, percebe-se que ndo se trata somente de uma questdo
burocratica, mas sim das prdticas de muitos proprietdrios em ndo colocar seus
prédios no mercado porque estdo aguardando uma futura valorizagdo da dreq,
conforme afirma Somekh (2018, online). A especula¢do imobilidria, portanto,
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representa o forte interesse privado nessa regido e, dessa maneira, poucas a¢des de
fato surtem efeito quanto ao combate a situagdo atual.

A conjungdo desses fatores se desenha como um obstdculo na requalificagdo
espacial da regido, além do que diz respeito ao combate do déficit municipal de
moradia, uma vez que esses prédios se encontram subutilizados, desperdigando um
potencial para abrigar diversas familias que aguardam por uma habitagédo.

De acordo com o levantamento realizado pela Secretaria Municipal de
Urbanismo e Licenciamento (SMUL) em 2021, 1.746 imdveis ou terrenos sem uso
foram notificados pela Prefeitura durante o periodo correspondente a 2014 - 2021.
Dessa quantia, 165 imdveis, isto é, 10% do total, deixaram de ser ociosos apés a
notificagdo.

Dentre os iméveis notificados, em 63%, os proprietdrios apresentaram
algum projeto de obra, e tiveram as notificagdes canceladas ou judicializadas,
ou ainda estdo no prazo do cumprimento das obriga¢des apds o recebimento da
notificagdo. 471 imdveis ou terrenos passaram a pagar o IPTU progressivo?*, devido
ao descumprimento da fung¢do social da regido (PMSP, 2021).

O Plano Diretor Municipal estabelece que a Habita¢do de Interesse Social
(HIS) 1 é destinada para familias que ganhem até 3 saldrios minimos, e a HIS 2, para
familias que possuam renda entre 3 a 6 saldrios minimos (PDE/SP, 2014). Assim,
embora esteja havendo, ainda que a passos lentos, essa ocupagdo na drea central,
as acgdes efetuadas vém contribuindo mais uma vez para a inacessibilidade dos
grupos mais carentes a regido.

Em se tratando das unidades de apartamentos e/ou casas que se encontram
ociosas na regido, segundo o censo de 2010, 13% das casas e apartamentos do
Centro estavam vazios, o que corresponde a 22.087 unidades mil (O Estado de S.
Paulo, 08/11/2011). A estimativa de domicilios vagos varia: para o ano de 2015, os
movimentos sociais apontaram um montante de 30 mil unidades pUblicas e privadas
e uso comercial ou residencial vazias.

Somado a essa questdo, nota-se uma dinGmica de ocupag¢do do local na
atualidade que acaba por ndo priorizar as parcelas da populagdo que se encontram
em maior situa¢do de vulnerabilidade. Pois essa ocupagdo vem ocorrendo sobretudo
para a faixa de renda média, de modo que muito pouco acaba sendo produzido para
a ocupagdo de interesse social.

Dessa forma, ndo basta repovoar o Centro com perfis socioeconémicos

4 OIPTU Progressivo funciona da seguinte maneira: O proprietario é notificado e recebe um prazo para aproveitar
o imdvel. A aliquota sobe com o tempo em caso do dono néo fizer as benfeitorias ou ocupar a area. Caso o imbvel
néo seja ufilizado um ano apds a notificagédo, o proprietario passa a pagar IPTU que pode ser reajustado em até
15% sobre o valor venal no imével no periodo de 5 anos. Depois de cinco anos da cobranga do IPTU Progressivo no
tempo, caso o proprietario ndo faga nada, o imével podera ser desapropriado.

especificos, uma vez que o intuito por trds de reviver a regido ndo é expulsar as
pessoas que jd se encontram |4, mas sim promover um uso misto que permita um
equilibrio entre as atividades do morar e do usufruto das infraestruturas urbanas.

A Lei Municipal 12.349, de 06 de junho de 1997, instituiu a Operag¢do Urbana
Centro (OUCE), em que a Operagdo Consorciada® se trata de um instrumento
urbanistico pUblico utilizado com o objetivo de requalificar dreas de uma cidade. No
caso, essa intervengdo autoriza, num perimetro definido por lei, que o Poder PUblico
conceda indices e par@metros urbanisticos adicionais aos previstos na legislagdo da
cidade sobre o uso e ocupagdo do solo em troca de contrapartida a ser paga pelos
interessados. Dessa maneira, os recursos obtidos por essas concessdes especiais
s@o convertidos na implementag¢do de intervengdes pUblicas na regido realizadas
pela prépria Prefeitura, de forma a viabilizar a transformacdo do territério a fim de
suportar o novo adensamento.

No caso da OUCE, a Prefeitura de Sdo Paulo vem realizando uma série de
intervengdes espaciais que visam trazer melhorias aos espagos centrais, muitos
dos quais se encontravam degradados e ociosos na maior parte do tempo.
Dentre as interven¢des puUblicas realizadas pela operagdo, é possivel mencionar
a revitaliza¢do da Praca do Patriarca; da Pragca Roosevelt; a reforma das pragas
Ramos de Azevedo e Dom José Gaspar; o projeto do novo Vale do Anhangabau; o
projeto de reurbaniza¢do do Parque Dom Pedro Il, a conclusdo da Praga das Artes,
a requalifica¢do dos cal¢addes no Centro Velho/Tridngulo Histérico, dentre outras.
Segundo a Prefeitura de SéGo Paulo,

A Operag¢do Urbana Centro (OUCE) foi criada com o objetivo de promover
a melhoria e a revalorizagdo da drea central, para atrair investimentos
imobilidrios, turisticos e culturais e reverter o processo de deterioragdo do
centro. Abrange as regides dos chamados Centro Velho e Centro Novo, bem
como parte de bairros histéricos como Glicério, Brds, Bexiga, Vila Buarque e
Santa Ifigénia (Prefeitura Municipal de Sdo Paulo, 2020, online).

5 As Operagdes Urbanas Consorciadas propostas no municipio de Sao Paulo se atém ao que dispde o Art. 32 do
Estatuto da Cidade, em que: “§ 10 Considera-se operacéo urbana consorciada o conjunto de intervencdes e medidas
coordenadas pelo Poder Publico municipal, com a participac&o dos proprietarios, moradores, usuarios permanentes
e investidores privados, com o objetivo de alcancar em uma area transformagdes urbanisticas estruturais, melhorias
sociais e a valorizagao ambiental” (BRASIL, Lei n© 10.257, de 10 de julho de 2001).
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A Figura 2 abaixo expde a drea de atua¢do da OUC Centro.
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Embora essas agdes sobre o tecido urbano sejam importantes para que as
dreas centrais voltem a possuir atributos positivos e possibilitem sua reocupagdo
pelos cidaddos, muitos desses projetos ndo foram capazesde, porsisé, requalificarem
0s espagos mencionados. Isso se deve porque a problemdtica em questdo vai para
além das propostas projetuais efetuadas durante esse periodo, uma vez que é
necessdrio que mais politicas publicas sejam voltadas & ocupagdo da regido, como é
o caso do incentivo ao uso misto e da diversificacdo da funcdo habitacional no local.

A proposta de uma vida no Centro tem por finalidade incentivar a construgdo
de uma cidade mais sustentdvel, acolhedora e que seja socialmente responsavel
e voltada para as pessoas. Nesse sentido, o planejamento urbano e territorial
é demasiadamente importante para a promo¢do de intervengdes urbanas que
promovam espag¢os mais equilibrados e harménicos, e que desfrutem de usos
diversos e apropria¢do pela popula¢do como um todo, pois de acordo com Harvey
(2014), o direito a cidade pertence ao dmbito comum, uma vez que a transformacgdo
dos espac¢os depende do exercicio de um poder coletivo para remodelar os processos
de urbanizacgdo.

4.4 movimentos de luta pela moradia no centro

Os movimentos de moradia na regido central da cidade nasceram por volta dos
anos 1980, em decorréncia das lutas de moradores dos cortigos existentes no local
que sofriam com as altas taxas de luz, dgua, IPTU e os despejos sem aviso prévio. A
luta desses grupos para que se cumpra o que garante o artigo 6° da Constituigdo
Federal (1988) — no que tange a moradia e assisténcia aos desamparados como um
direito social —, se dd na maioria dos casos por meio das ocupagdes, realizadas pelos
movimentos populares sociais.

Dessa maneirq, se faz importante definir o conceito do termo "movimento
social”, de forma a entender como esse é trabalhado enquanto sua formacgdo,
dinGmica e seus objetivos. Nesse sentido, Gohn afirma que os movimentos sociais,

Sdo agdes coletivas de cardter sociopolitico, construidas por atores sociais
pertencentes a diferentes classes e camadas sociais. Eles politizam suas
demandas e criam um campo politico de forga social na sociedade civil.
As agdes desenvolvem um processo social e politico-cultural que cria uma
identidade coletiva ao movimento, a partir de interesses em comum. Essa
identidade decorre da forga do principio da solidariedade e é construida a
partir da base referencial de valores culturais e politicos compartilnados pelo
grupo (GOHN, 1995, p. 44).

Os movimentos sociais podem ser definidos através de agdes realizadas num
ambito coletivo que reflete sobre a luta por interesses, e portanto, essa organizagdo
social visa a realizacdo de mudancas nas esferas social e cultural.

Diante disso, a habita¢do é entendida como uma necessidade bdsica de
todos os seres humanos, e na atualidade, essa se qualifica como uma condigdo
para a reproduc¢do da for¢a de trabalho. Contudo, essa se caracteriza também por
ser um bem, em que uma vez inserido no sistema capitalista, se comporta como
mercadoria. Dessa maneira, a produ¢do da moradia visa, acima de tudo, o lucro,
fornecido através da venda da propriedade ou seu uso, como é o caso do aluguel
(ENGELS, 1892).

Segundo Engels, ndo existe uma crise da habita¢do em si, mas que a
impossibilidade de acesso @ moradia adequada por determinada parcela da
populacdo é dada em fun¢cdo do modo de produgdo capitalista, que se apresenta
incapaz de oferecer domicilio suficiente para todos, uma vez que isso provocaria a
explorag¢do imobilidria.

Nesse sentido, a luta pelo direito de morar no centro de SGo Paulo néo é nova.
Desde 1982 havia o Movimento Unificado de Favelas e Corticos (MUF), em que

durante a gestdo da prefeita Luiza Erundina (1989 - 1992) foi elaborada a Lei Moura®,

6 Lei n? 10.928 de 08 de janeiro de 1991. Dispde sobre as condigdes de habitagdo dos cortigos € da outras
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que tinha por objetivo qualificar os cortigos do centro (BLOCH, 2007). Segundo o
Art. 8° desta leij,

Art. 8° - O Executivo promoverd a criagdo de programas especificos para
garantir o acesso a condigdes adequadas de moradias, @ populagdo
moradora de cortigos, do mesmo tempo em que poderd financiar melhorias
nos corticos, mediante contratos coletivos firmados entre as entidades
representativas de moradores, o proprietdrio e a municipalidade, garantindo
sempre a permanéncia dos primeiros por prazo a ser ajustado em fung¢do do
investimento previsto (Lei Moura, 1991, online).

Em vista disso, a organizagdo dos moradores de cortigos, bem como das
pessoas que lutavam por uma moradia adequada na regido central de Sdo Paulo,
decorreu da oficializagdo dos movimentos de moradia. Segundo Bloch (2007), o
primeiro a se constituir foi a Unido para a Luta de Corticos (ULC) no ano de 1991, de
forma que pode ser considerado como a matriz de todos os movimentos posteriores
que viriam a se formar, pois haviam em sua organiza¢do variadas lideran¢cas que
atuam no momento presente em outros movimentos sociais do centro.

Devido & maneira como esses movimentos sociais de moradia do centro se
organizavam e, na mesma medida se fragmentavam, novas organiza¢des foram
surgindo a partir de “rachas"’ , de modo que quase todos os movimentos atuantes
no dmbito da luta pela moradia remetem das ag¢des organizadas quando ainda
compunham a ULC. Kohara (2016) faz consideragdes sobre essas subdivisées, de
forma que,

Surgiram novos movimentos de moradia que lutavam por moradia na regiGo
(Centro), como o Férum de Corticos e Sem-Teto, o Movimento de Moradia
do Centro (MMC), Movimento de Moradia da Regido Centro (MMRC), o
Movimento dos Trabalhadores Sem-Teto da Regido Central (MTSTRC), a
Associa¢do dos Sem-Teto do Centro (ASTC), o Movimento de Moradia para
Todos (MMPT). A Unido dos Movimentos de Moradia (UMMSP) e a Frente
de Luta por Moradia (FLM) sdo articula¢des que agregaram partes desses
movimentos (KOHARA, 2016, p.153).

Destarte, segundo Kohara (2016), a forma mais comum de atuag¢do desses
movimentos de moradia &, acima de tudo, através da organiza¢do dos grupos
de base, constituidos em encontros de pessoas que precisam de uma moradiq,
ou ainda em locais onde se encontram pessods residindo em situagdo precdria.
Portanto, se faz importante destacar que os movimentos de moradia tém mantido
um grande percurso de luta hd mais de duas décadas, ao lado de embates politicos,
enfrentamentos e conquistas decorrentes das contradigdes urbanas existentes em

providéncias. Disponivel em: http:/jegislacao.prefeitura.sp.gov.br/leisflei-10928-de-08-de-janeiro-de-1991.

7 Esses ‘rachas” decorrem do processo de segmentacéo dos movimentos de moradia, em que frequentemente se
atribui essas separagdes a causas em divergéncias politicas, em especial entre suas liderangas.

[3]

Sdo Paulo.

Durante a segunda metade da década de 1990, os movimentos de moradia
iniciaram agdes que visavam a ocupagdo de imdveis vazios, em especial edificios
publicos situados no Centro da cidade, essa era uma estratégia de luta e organizagdo
urbana tanto dos trabalhadores empregados, quanto dos desempregados. Sendo
assim, reivindicava-se o direito @ moradia na drea central, além de todos os atributos
qualitativos que constituiam a regido, como a oferta de empregos, acessibilidade
urbanaq, servigcos de educagdo, salde, equipamentos de lazer e cultura, dentre outros.
(BLOCH, 2007). A Figura 3 exibe a ocupag¢do de um edificio no centro de Sdo Paulo.

integrantes do frente de luta por moradia ocupam
prédio na rua ipiranga, regido central

T e

A intengdo de ocupar os iméveis vazios, num primeiro momento, era para
morar. Contudo, segundo Bloch (2007), diversas ocupa¢des acabaram por abrigar
um nUmero excessivamente elevado de pessoas, transformando esses locais numa
espécie de grandes corticos. Sendo assim, a moradia adequada ndo estava no dia
a dia desses moradores, que se encontravam em situagdes provisdrias e precdrias,
imersas num contexto de violéncia, e com o constante medo de agdes de despejo.

Em decorréncia dessa situagdo, as estratégias de luta foram reavaliadas
no inicio dos anos 2000, de modo que os movimentos de moradia optaram por
realizar ocupacodes breves e tempordrias, visando dar visibilidade & problematica da
habita¢do na cidade e pressionar o poder pUblico. No entanto, ocorre que as agdes
e prdticas elaboradas por esses movimentos sdo muitas vezes criminalizadas, tanto
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por parte da sociedade civil, quanto pela administracdo municipal. Dessa forma, a
recorrente estigmatiza¢do desses atores dificulta a busca por seus direitos sociais
na atualidade. Segundo aponta Kohara (2016),

Todavia, é undnime a consideragdo de que a participa¢do (dos movimentos) é
bastante limitada nos espagosinstitucionais, porque mesmo com a aprovagdo
nos conselhos, as conquistas somente sdo efetivadas com a pressdo social
das ruas (KOHARA, 2016, p. 159).

Dentre as vdrias faces da criminalizagdo dos movimentos de moradia na
cidade de Sdo Paulo, segundo a Plataforma Brasileira de Direitos Humanos (Dhesca
Brasil), foram identificadas oito acdes, sendo essas: i) Criminalizacdo de liderancas
no sistema de justigaq; ii) Agdo policial junto as ocupagdes; iii) Discurso de risco &
vida; iv) Ameacga constante de reintegra¢do de posse; v) Instdncias normativas e
de controle social para persegui¢cdo as ocupagoes; vi) Discriminagdo cotidiana; vii)
Incéndios criminosos, e viii) Estigmatiza¢do na midia.

Dessa maneira, a insuficiéncia das politicas habitacionais capazes de
promover moradia digna aos cidaddos, junto as opressdes sofridas por esses grupos
na busca pelo direito de morar, acabam por refor¢car a segregacdo socioespacial
nas cidades brasileiras, uma vez essas pessoas sdo “empurradas” para as bordas
do tecido urbano. Em vista disso, as ocupa¢des de moradia nas dreas centrais
se configuram como uma resposta a necessidade humana de morar, frente ao
mercado habitacional restrito, ou as politicas urbanas realizadas pelo Estado que
ndo alcangcam a universalidade deste direito.

4.5 programas e parcerias habitacionais na cidade de sdo paulo
4.5.1 programa minha casa minha vida

O Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMYV) foi instituido em 2009 durante
o mandato presidencial de Luis In4cio Lula da Silva, através da Lei n°® 11.977/20089.
Este programa federal tinha por finalidade criar mecanismos de incentivo a produg¢do
e aquisi¢do de novas unidades habitacionais, requalificagdo de imdveis urbanos e a
produgdo ou reforma de habitag¢des rurais, com beneficios voltados, especialmente,
as familias de baixa renda.

Sob gestdo do Ministério das Cidades, e para superar a crise econdmica
mundial de 2008, a a¢do do programa atuou na redug¢do do défict quantitativo
habitacional, oferecendo subsidio e taxa de juros abaixo do mercado para facilitar a
aquisi¢cdo de moradias populares e conjuntos habitacionais na cidade ou no campo
até um determinado valor. Além disso, dinamizou a economia brasileira a partir da
gerac¢do de empregos e renda, criando moradias sociais.

Em 2018, o mesmo sofreu grandes altera¢des e chegou a ser interrompido
diante doentdo presidente eleito, opositor ao governo anterior. No entanto, o PMCMV
retorna em 2023 a partir da reelei¢do do presidente Lula, anunciando sua retomada
com alteragbes em seu edital que vdo de encontro ds novas politicas econémicas
da atual gestdo. Uma das principais novidades do programa é o retorno da Faixa
1, agora voltado para familias com renda bruta de até R$ 2.640 (anteriormente,
a renda exigida era de R$ 1.800). Nos Ultimos quatro anos, a populagcdo com essa
faixa de renda foi excluida do programa. Agora, a ideia é que até 50% das unidades
financiadas e subsidiadas sejam destinadas a esse puUblico. Historicamente, o
subsidio oferecido a famfilias dessa faixa de renda varia de 85% a 95%.

Outras novidades do Minha Casa, Minha Vida sdo a ampliagdo da inclusdo da
locagdo social, a possibilidade de aquisicdo de moradia urbana usada e a inclusdo
de familias em situag¢do de rua no programa. Dessa forma, o programa se divide
em 3 (trés) faixas na categoria urbana e trés na categoria rural, de acordo com o
Ministério das Cidades (2023):

a) Faixa Urbano 1 - renda bruta familiar mensal até R$ 2.640
b) Faixa Urbano 2 - renda bruta familiar mensal de R$ 2.640,01 a R$ 4.400
¢) Faixa Urbano 3 - renda bruta familiar mensal de R$ 4.400,01 a R$ 8.000

a) Faixa Rural 1 - renda bruta familiar anual até R$ 31.680
b) Faixa Rural 2 - renda bruta familiar anual de R$ 31.680,01 até R$ 52.800
c) Faixa Rural 3 - renda bruta familiar anual de R$ 52.800,01 até R$ 96.000

Embora o programa ofere¢a subsidio para aquisi¢do e financiamento de
moradia a diversas faixas de rendaq, quando se fala em habita¢do social, esta é
contemplada pelo edital através da Faixa 1, sendo destinada a populagdo de baixa

renda e que garante um alto valor de subsidio da moradia pelo governo/municipios.

A Faixa 1 atende as familias com renda mensal familiar de até R$ 2.640. A
aquisi¢do ocorre por meio de concessdo de financiamento, em 60 meses, sob a forma
de parcelamento, sem juros, com parcelas minimas de R$80,00. Os beneficidrios que
recebem o Bolsa Familia ou Beneficio de Prestacdo Continuada (BPC) sdo isentos
do pagamento de prestagdo e recebem o imével jd quitado, devendo, entretanto,
cumprir as obriga¢des contratuais. As unidades produzidas pelo programa séo
adaptdaveis para Pessoas com Deficiéncia (PCD) e para idosos (CAIXA, 2023). No
caso da cidade de Sdo Paulo, foi firmada uma parceria com o Governo Federal
para que o programa seja implementado nos bairros da cidade, de acordo com a
demanda existente.
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4.5.2 programa pode entrar

O novo Programa Habitacional de SGo Paulo — Pode Entrar, foi criado em 2021
sob a Lei n®17.638/2021, e permite a simplificagdo ao acesso no sistema habitacional
do municipio, atuando na diminui¢do do déficit habitacional e também atendendo &
demanda do extinto ‘Minha Casa Minha Vida'

Dentre os novos mecanismos gue incorporam esse programa, pode-se citar:
a Carta de Crédito, que é um subsidio e funciona como uma “entrada” na aquisi¢cdo
do imével; a Conta Garantidora, permitindo que a Prefeitura garanta o acesso ao
crédito bancdrio, de forma a possibilitar o acesso ao sistema bancdério para aquele
que ndo consegue comprovar rendgq; e por fim, a Regulamentag¢do de Locagdo Social,
que se trata de um projeto que prevé trazer beneficios a grupos especificos tais
como idosos, estudantes, pessoas em situagdo de rua, entre outros (PMSP, 2021).

Junto a isso, o Programa ainda permite que a Prefeitura compre iméveis
privados para fins de habita¢do social, garantindo tempo de entrega e reduc¢do de
custos. Quanto ao publico-alvo desta iniciativa, o programa visa atender dois grupos
especificos, classificados em:

Grupo 1: familias com renda bruta de até 3 saldrios minimos, sendo o
comprometimento da renda de até 15% para o valor da prestagado;

Grupo 2: familias com renda bruta de até 6 (seis) saldrios minimos, para
subsidio por meio de Carta de Crédito. Importante:*

- Ficam excluidas as familias que ja foram contemplados por qualquer tipo de
atendimento habitacional definitivo no territério nacional;*

- NGo se aplica limite de renda nos casos de familias removidas
involuntariamente por obras piblicas.* (SEHAB/SP, 2021).

Quanto as modalidades disponiveis, o Pode Entrar apresenta quatro op¢des
de enquadramento:

I. Empreendimentos destinados ao atendimento de beneficiados cadastrados
no Municipio como destinatdrios de programas habitacionais da SEHAB® e
COHAB-SP?%;

Il. Empreendimentos destinados ao atendimento de familias removidas
involuntariamente por intervencdes de obras publicas;

lll. Empreendimentos em parceria com associagdes e cooperativas
habitacionais habilitadas pela SEHAB ou COHAB-SP, implantados em
iméveis publicos ou privados;

8 SEHAB - Secretaria Municipal de Habitag&o.

9 COHAB-SP — Companhia Metropolitana de Habitag@o de Sao Paulo.

IV. Empreendimentos ou unidades habitacionais implantados em iméveis
privados. (SEHAB/SP, 2021).

Por fim, no que condiz & manuten¢do da sustentabilidade financeira do
Programa, tem-se:

SUSTENTABILIDADE DO PROGRAMA

Para garantir a sustentabilidade do programa e gerar novas U.H.s™, serd
necessdrio que cada empreendimento seja composto com as seguintes faixas
de renda: - 50% familias com renda familiar de até 2 S.M., na propor¢do
da demanda da regido; - 50% familias com renda familiar de 2 a 3 S.M., na
proporc¢do da demanda da regido. (SEHAB/SP, 2021).

Ja em relag¢do as diretrizes e normas técnicas, os empreendimentos devem
possuir projetos entregues em conformidade com a legislagdo municipal de
parcelamento e uso do solo, cédigo de edificagdes, e decreto de HIS. Todas as
unidades habitacionais deverdo ser adaptdveis, sendo 5% adaptadas, excetuando os
projetos de requalificagdo de edificios; e ainda, as U.H.s devem possuir 2 dormitérios,
exceto novamente nos casos de projetos de requalificagdo de edificios, possuindo
metragem quadrada equivalente entre 32m? e 70m?2.

No que compete aos nUmeros referentes & produg¢do habitacional, o Pode
Entrar garantiu de imediato 14 mil unidades comprometidas em fungdo da extingdo
do PMCMV. Desde janeiro de 2021, o programa entregou cerca de 2 mil unidades,
com a previsdo da entrega de mais 2 mil até o final do mesmo ano. Segundo a
Prefeitura de Sdo Paulo (2022), ha a possibilidade de entrega de 45 mil unidades
habitacionais ao municipio até dezembro de 2024, com investimentos na ordem de
R$ 8 bilhdes e potencial para gerar mais de 50 mil empregos no setor da construg¢éo
civil, de forma a contribuir na reducdo do déficit da cidade.

4.5.3 programa ppp da habitag¢do

As Parcerias Publico-Privadas (PPPs) sdo associagdes entre governos e
empresas privadas para que estes atuem conjuntamente na construgdo de obras de
interesse da populagdo e gestdo dos servigos pUblicos, de forma que esse contrato
de prestac¢do de servigos se caracteriza por ser de médio e longo prazo — de 5a 35
anos (Governo Federal, 2022).

Na cidade de Sdo Paulo, os primeiros editais voltados as parcerias entre o
setor puUblico e o privado ocorreram por volta de 2013, ano em que o Decreto n°
59.273/2013 fez parte da chamada Parceria PUblico-Privada de Habitagdo no Centro,
acordo feito entre os governos estadual e municipal, empreiteiras e governo federal

10 U.H.s —Unidades Habitacionais
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para a construgcdo de 20 mil moradias para pessoas de baixa renda no centro da
capital paulista (PMSP, 2013).

Dentre as 20 mil moradias previstas para serem construidas, no entanto,
apenas 2 mil foram destinadas as familias que recebem até 3 saldrios minimos,
publico considerado de baixa renda e que representa a maior parcela que compde o
déficit habitacional.

Em 2016, a partir da aprovacdo da Lei n°® 16.248/2016, suas disposi¢cdes
autorizaram que os imodveis situados em dreas especificas da regido central, bem
como terrenos adjacentes, fossem alienados, com encargo, a Parceria Pdblico-
Privada Habitacional SP Lote 1 S/A — concessiondria contratada para execu¢do da
concessdo administrativa para construgdo de unidades habitacionais destinadas &
populacdo de baixa renda e prestag¢do de servigos correlatos (Alesp, 2016).

Segundoalei,de autoriado Executivo paulista, nolocal deverdo ser construidas
moradias destinadas a populagdo de baixa renda e a pessoas que trabalham
na drea central. Através dessa aprovacgdo, o Estado dd cumprimento ds suas
obrigag¢des relativas @ PPP Habitacional citada, obra que trard importante
impacto na requalificacdo do centro do municipio de Sdo Paulo (Assembleia
Legislativa do Estado de Sdo Paulo, 2016, online).

No caso da PPP Habitacional, ocorre a associa¢do entre o governo e as
empresas para que essas construam moradias para familias de baixa, média e alta
renda e usos ndo residenciais, de modo que o municipio paga parcelas mensais ao
setor privado pelas habita¢des construidas e pela gestdo dos prédios residenciais.

O municipio paulista, por sua vez, dispée no momento atual de duas PPPs em
andamento, a primeira, promovida pelo Governo do Estado ("PPP Estadual Casa
Paulista"), langada em 2014 e que previa construir 14.124 mil moradias, sendo 9 mil
HIS, somando R$ 7,34 bilhdes, tendo somente uma empresa contratada em 2015,
e estd construindo apenas 3.683 habitagdes, algumas jé entregues. E a segunda
parceria, gerenciada pela prefeitura da cidade, intitulada de "PPP Casa da Familia”,
que langou editais em 2018 e 2020, tendo parte dos contratos assinados somente
em 2019, prevendo construir 22.240 unidades, sendo 16.284 HIS, com contratos
somando na ordem de R$ 4,4 bilhdes (Labcidade - FAU/USP, 2021).

A Tabela 4 abaixo apresenta as faixas de renda do pUblico-alvo, com os valores
em saldrios minimos aproximados para se permitir a comparagdo entre as PPPs.
4. faixas de renda das ppp's, com valores aproximados em saldarios-minimos

HIS-1 Habitag¢do de Interesse Social 1 renda familiar mensal entre 1 e 3 saldrios minimos

HIS-2 Habitagdo de Interesse Social 2 renda familiar mensal entre 3 e 6 saldrios minimos

HMP Habitag¢do de Mercado Popular renda familiar mensal entre 6 e 10 saldrios minimos

HMC Habitag¢do de Mercado Cohab renda familiar mensal entre 10 e 20 saldrios minimos

fonte: Labcidade; FAU/USP, 2021.

Na PPP Casa da Familia, o edital do programa elaborado pela Prefeitura
subdividiu as faixas de renda (FR) em 12 fragdes — que variam de acordo com o
saldrio minimo (1 a 20) —, de forma a compor tanto aqueles que se encontram em
situagdo de extrema miséria, quanto os que constituem a parcela da popula¢do de
alta renda. Contudo, no momento da distribuigdo das faixas quanto as unidades
habitacionais dos empreendimentos, tem-se percebido que os mais pobres sdo os
que possuem menos vagas disponiveis para aquisi¢do de moradia.

Isso vem ocorrendo porque, dentre os critérios estabelecidos pela PPP,
esses se tornam excessivamente excludentes justamente para as categorias mais
vulnerdveis, pois o programa ndo atende quem estd desempregado ou quem vive
com menos de 1 saldrio minimo. Junto a isso, soma-se a questdo de que em alguns
casos, ocorre a constru¢cdo de menos moradias do que o montante de familias que
serdo despejadas, pois o Programa possui autonomia para desapropriar dreas
em que hd o interesse na constru¢do dos empreendimentos — sem a obrigag¢do de
destinar moradias para quem for removido.

A PPP Habitacional do municipio de Sdo Paulo detém diversas criticas entre
membrosdasociedadecivil, especialistasdadreaedemaisagentessociais, poisdentre
os aspectos negativos citados acima, é possivel acrescentar os seguintes fatores
que tornam a habitagdo pouco acessivel, e até excludente, a quem mais precisa: i)
As PPPs removem quem possuia direito de ficar e receber melhorias, pois os locais
alvo das intervengoes ja@ possuem pessoas morando; ii) Os projetos habitacionais
ndo levam em conta a participagdo social, de forma que as necessidades dos futuros
moradores, bem como daqueles que serdo despejados ndo sdo considerados, uma
vez que a PPP foi pensada de modo a “fechar a conta”, para garantir rentabilidade
aos investidores; iii) Exigem que a familia seja aprovada pelo sistema bancdrio para
conseguir um financiamento, portanto, é necessdrio que haja uma comprovagdo de
que os moradores conseguirdo pagar as parcelas do apartamento, dai a dificuldade
em passar pelo crivo do banco para adquirir a moradia, e iv) Ndo preveem nenhum
outro atendimento as pessoas que forem excluidas de todos os critérios dispostos
no edital.

Nesse sentido, percebe-se que as Parcerias Publico-Privadas instituidas
pelo poder municipal na atualidade amea¢am uma vasta parcela da sociedade
paulistana, de forma a contribuir para a homogeneiza¢do do Centro a partir da
predomindncia dos residentes provindos de classes média e altq, e pouco a quem
realmente necessita. Sendo assim, esse modelo habitacional torna-se lucrativo
a iniciativa privada, de modo a satisfazer as expectativas do setor imobilidrio, e
restando aos mais pobres as periferias da cidade, cuja a terra é mais barata, em
decorréncia da pouca presen¢ca dos equipamentos coletivos, da infraestrutura
urbana e do acesso ao emprego.
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4.5.4 programa locagdo social

A populag¢do em situagdo de rua compde uma parcela significativa do déficit
habitacional em todo o Brasil, especialmente nas grandes metrépoles do pais.
Segundo os dados do Observatério Brasileiro de Politicas Piblicas com a Populagdo
em Situagdo de Ruq, plataforma do Programa Interdisciplinar Polos de Cidadania
da Universidade Federal de Minas Gerais (POLOS-UFMG), em maio de 2022
haviam cerca de 184.638 mil pessoas vivendo em situag¢do de rua no Brasil, valor que
representa um aumento de 16% em relagdo a dezembro de 2021.

Dentre as cidades que dispéem dos maiores indices, SGo Paulo se destaca
com quase 42.240 registros, no entanto, esse dado representa apenas uma amostra
da real situag¢do, pois estima-se que haja uma subnotificagdo da populagdo em
situagdo de rua no CadUnico™ que varia entre 45 e 50%.

O atual aumento da inflagdo vem afetando todas as faixas de renda da
populacdobrasileira,fatorquecontribuiparaadificuldadenamanutengdodamoradiaq,
ao passo que os rendimentos dos moradores sdo cada vez mais comprometidos com
as despesas didrias. Segundo o Instituto de Pesquisa Econémica Aplicada, em 2022,
a variag¢do da inflagdo acumulada nos Gltimos 12 meses para aqueles que possuem
renda muita baixa - renda domiciliar menor do que R$ 1.808,79 — apresentaram
a maior alta inflaciondria, com 12%. Enquanto que para as familias que detém de
alta renda - superior a R$ 17.764,49 —, a variacdo da inflacdo acumulada foi de 10%
(Ipeq, 2022).

Nesse sentido, a Locag¢do Social tem sido empregada com o intuito de
combater tais indices como uma modalidade de atendimento habitacional que
assegura o direito @ moradia sem que, no entanto, seja transferida a propriedade
do imével ao beneficidrio. A Politica Municipal para a Populagdo em Situacgdo de
Rua (Lei n®17.252/2019) foi instituida pela Prefeitura de Sdo Paulo pela primeira vez
em 2019, destinando empreendimentos voltados exclusivamente & locag¢do social
para a populag¢do em situagdo de rua. Através dessa politica, 34 familias realizaram
a mudang¢a para o empreendimento Asdriubal do Nascimento Il - Edificio Mdrio de
Andrade, localizado no distrito da RepUblica, Centro."?

A Locagdo Social nGo é uma iniciativa voltada somente aqueles que moram
nas ruas, mas pode ser ampliada a outros grupos que também se encontram em

11 O Cadastro Unico trata-se de um conjunto de informagdes sobre as familias brasileiras em situagéo de pobreza e
extremapobreza. Essasinformacdes sao utilizadas pelo Governo Federal, Estados e municipios paraaimplementagao
de politicas publicas capazes de promover a melhoria da vida dessas familias (CEF, 2022).

12 Importante destacar que o Programa Locagao Social na cidade de Sdo Paulo estd em atuagdo desde 2003,
oferecendo moradia de aluguel para familias com renda de até 3 salarios minimos, que pagam um valor mensal de
acordo com a sua faixa de renda e composigao familiar (variando de 10% a 15% de seus rendimentos).

situacdo vulnerdvel, como idosos, estudantes, mulheres vitimas de violéncia, dentre
outros. Desde 2003 até o momento atual, o Programa Locag¢do Social entregou
seis empreendimentos, totalizando 903 unidades habitacionais (Labcidade, 2021).
De acordo com o estudo realizado pela Secretaria de Habitag¢do e divulgado em
RIBEIRO et.al., 2019, este programa implicou em subsidios mensais na ordem de
R$ 670,00 por familia, montante que chega préximo aos R$ 14 milhdes por ano. No
entanto, hd uma grande taxa de inadimpléncia média, préxima aos 53%, além de
outros problemas relacionados a gestdo dos empreendimentos.

Diante dessas dificuldades, a Prefeitura Municipal fez o langamento de uma
nova modalidade de locag¢do social, agora gerida pela iniciativa privada (a PPP
da Locag¢do Social), em que foi publicada uma consulta publica - CPO06/SGM-
SEDP/2021 - acerca de trés novos empreendimentos na regido central, de maneira
a totalizar 1.750 unidades. Os apartamentos de 1 dormitério ou quitinete dispdem
de 28m?, e os de 2 dormitérios,42m?2. O setor privado contribui junto & construgdo de
empreendimentos voltados exclusivamente & esta modalidade de moradia.

A PPP, na modalidade de concessdo administrativa, terd como objetivo
a construgdo de moradias voltadas & locagdo social. O projeto prevé a
implantagdo de trés conjuntos habitacionais em terrenos municipais,
localizados nos distritos do Bom Retiro, Sé e Pari, totalizando a oferta de
1.750 moradias de interesse social (PMSP, 2021, online).

No entanto, esse ganho de escala decorre da amplia¢do do publico a ser
atendido pelo Programa, agora estendido para HIS 2 — pessoas com renda familiar
mensal de 3 a 6 saldrios minimos —, faixa essa que ndo é prioritdria se considerado o
montante de recursos pUblicos disponibilizados nesta PPP. A sele¢do dos beneficidrios
fica a cargo da COHAB, e a modelagem financeira prevé gastos pUblicos na ordem
de R$ 993,3 milhdes ao longo dos 35 anos de concessdo (PMSP, 2021).

Os ganhos das concessiondrias, por sua vez, foram em torno de R$ 496 milhdes,
uma média aproximada de R$ 14 milhdes por ano, de acordo com o Anexo IV do
Edital, ou seja, um ganho de 100% do investimento, que ainda pode ser acrescido
através dos recursos provenientes das fachadas ativas dos empreendimentos
(Labcidade, 2021). A situagdo torna-se um pouco mais delicada quando nota-se os
critérios para sele¢do dos beneficidrios, que prioriza faixas de renda mais altas e
ndo aceita familias com renda inferior a 1 saldrio minimo.

Junto a isso, soma-se a remogdo dessa populagdo da regido, que ocupa os
terrenos em que se pretende estabelecer os residenciais, ndo oferecendo, portanto,
solugdo definitiva de moradia. Em vista disso, o que inicialmente parecia ser uma
proposta que tem por intengdo atenuar o déficit habitacional da cidade - e de
certa forma, contribui para sua diminui¢do -, ainda assim, se transforma numa
justificativa para transferir muito mais recursos publicos & iniciativa privada, além
de ndo considerar uma ocupacdo territorial do Centro & todas as camadas sociais.
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4.6 o largo do paissandu

O nome Largo do PaissandyU surgiu em 28 de novembro de 1865 devido a
iniciativa de um vereador paulistano, esse que era conhecido como Malaquias Rogério
de Salles. O local faz men¢do a uma das batalhas que antecederam a conhecida
Guerra do Paraguai (1864 - 1870) em que, no ano de 1864, um pelotdo do exército
brasileiro organizou uma viagem em dire¢do a cidade de Paysandu, no Uruguai, para
enfrentar algumas tropas paraguaias, sob o comando do general Menna Barreto.

O cerco & regido durou aproximadamente um ano, resultando na vitéria dos
brasileiros e uruguaios, uma vez que as suas tropas conseguiram reabrir o caminho
para a cidade de Montevidéu. Dessa forma, devido ao nome da regido em que foi
preparada a guerra acabar por se tornar famoso apds o término da batalhq, este
foi concedido ao Largo, em Sao Paulo (OLIVEIRA, 2015).

No entanto, a regido em que hoje abriga o Largo, antes de ser definitivamente
nomeada, era conhecida pelos paulistas devido as suas curiosidades, dentre elas o
Tanque do Zuniga, que durante muito tempo nomeou essa localidade. Esse tanque
saia de um riacho conhecido como Yacubaq, que se espalhava pela Avenida Sdo Jodo
e proximidades. O nome “tanque” vem em decorréncia do relevo baixo do local, que
acabava por constituir um terreno em que as dguas se concentravam em momentos
de cheia, e 0o nome Zuniga faz referéncia ao proprietdrio das terras, o sargento-mor
Manoel Caetano Zuniga. As Figuras 4 e 5 exibem o local nas décadas de 1920 e 1990.

largo do paissandi durante a década de 1920, sdo paulo

Segundo o Governo do Estado de Sdo Paulo, em um artigo™ publicado em
agosto de 2009, esse descreve:

O Tanque do Zuniga era outro ponto de referéncia da cidade. Seguindo pela
Rua de Sdo Jodo chegava-se ao Largo do Tanque do Zuniga, atual Largo
do Paissandu. As terras no século XVIIl haviam pertencido ao sargento-mor
Manoel Zuniga. Naquela regido localizavam-se as nascentes que formavam
o riacho Yacuba. (ASSUNCAO, P. Artigo n°37, 2009).

A regido foi sendo modificada em decorréncia do passar dos anos, e dentre as
alteragdes de destaque, tem-se quando a antiga Igreja Nossa Senhora do Rosdrio
dos Homens Pretos, anteriormente situada na Praca Anténio Prado, foi transferida
para o Largo do Paissandu.

largo do paissandi durante a década de 1990, sdo paulo
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O Largo do Paissandu estd situado no distrito da RepuUblica, regido central da
cidade de Sdo Paulo, constituido através de um quadrilatero formado pelas ruas

13 Artigo publicado pelo Governo do Estado de S&o Paulo cuja tematica trata sobre “As condigdes urbanas da
cidade de S&o Paulo no século XX, (ASSUNCAOQ P.,2009). disponivel em: http: //www.historica.arquivoestado.sp.gov.
br/materias/anteriores/edicao37 /materia03/. Acesso em: 04 jul. 2022.
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mapa do largo do paissandy, sdo paulo

Anténio Goddéi, Capitdo Salomdo e pelas avenidas Sdo Jodo e Rio Branco.

No momento atual, o Largo do Paissandd desempenha uma dinGmica de
grande relevancia ao contexto urbano e social em que se localizq, isso ocorre devido
sua posi¢do e proximidade com uma considerdvel disponibilidade de equipamentos
dos mais variados segmentos e servigos, tanto pUblicos quanto privados, bem como
vias de grande movimentag¢do e comércio popular. Dentre alguns dos equipamentos
que se destacam e que acabam por serem polos de atragdo turistica e até mesmo
cultural na escala da cidade, tem-se a Galeria do Rock, a Praca das Artes, o Sesc 24
de Maio, o Teatro Municipal de Sdo Paulo, a Praca da RepuUblica, o Bar Brahma, o
Centro Cultural dos Correios, o Ed. Mirante do Vale, dentre tantos outros.

Junto a isso, o Largo exerce uma grande import@ncia no que concerne &
logistica do transporte pUblico na regido central da cidade, pois existe um extenso
nUmero de itinerdrios de linhas de 6nibus que ligam os demais bairros da capital &
essa regido, sendo o Paissandu o ponto final do trajeto. Assim, diariamente o local
também funciona como um terminal — ainda que numa escala bastante reduzida
-, dispondo de abrigos para diversos 6nibus localizados nas extremidades da praga

O espaco recebeu obras de requalificagdo pela Prefeitura Municipal em 2017,
em que apés pesquisa realizada pelo érgdo, constatou-se uma melhora na média
de frequentadores do largo ao longo dos dias da semana: em média 242 pessoas
por hora. Houve ainda um aumento de 32% na média de atividades realizadas no
espago. O objetivo por trds da intervengdo estava na promog¢do de mais espagos
para permanéncia pelas pessoas que trafegam pela regido diariamente. Outro

dado relevante que o estudo mostrou foi acerca da sensa¢do de seguraga pelos
frequentadores do largo. Dessa forma, constatou-se que 40,5% das pessoas que
costumam ir ao local sentem-se seguras ou muito seguras, enquanto que 46% das
pessods se sentem inseguras ou muito inseguras.

De forma geral, é sabido que a regido ainda tem muito o que melhorar no
quesito anterior, pois esse aspeto se abrange para toda aregido central de Sdo Paulo,
e ndo somente ao Paissandd. No entanto, as interven¢des atuais nesses espagos
vem influenciando - de modo geral - positivamente na conversdo para espagos mais
frequentados e que disponham de usos pela populagdo e, consequentemente, mais
seguros a todos.

No momento atual, o Largo do Paissandu dispée em seu programa de uma
base de apoio para monitoramento, deque, parquinho, pingue-pongue e wifi-livre,
além de espagos com bancos e sombreamento destinados & permanéncia.*

planta do largo do paissand apés requalificagdo do espago em 2017
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4.7 o edificio wilton paes de almeida

Considerado uma joia rara da arquitetura modernista brasileira, o Ed. Wilton
Paesde Almeida (WPA) foi projetado nadécadade 1960 pelo arquiteto Roger Zmekhol
(1928-1976), num momento de esperanca e prosperidade no Brasil. Considerado um
projeto ousado, partiu de uma obra onde foi aproveitado o méximo do pouco espago
disponivel no terreno para se erguer um arranha-céu.

Sua construcdo iniciou-se em 1961, sendo somente concluida em 1968, e
o prédio faz meng¢do ao nome do banqueiro Wilton Paes de Almeida, um de seus
idealizadores e investidores. Construido num lote de esquina entre a Rua Antonio de
Goddi e a Avenida Rio Branco — no Largo do Paissandi —, num terreno de pouco mais
de 650m? de dreq, era um gigante de estrutura metdlica com lajes de concreto que,
concluido totalizava 12.000m?, sendo 24 pavimentos e 2 subsolos (NASCIMENTO,

2018).

Embora sua imponéncia e ousadia tenham sido aclamadas para a época
em questdo, e adinda que a cidade estava passando por um momento de grandes
transformagdes no que diz respeito & paisagem urbang, isto é, cada vez mais
verticalizada a com uma linguagem menos eclética. E invevitdvel reparar como a
escala do edificio WPA ainda naquela época, destoava do gabarito construtivo local.
Um bom exemplo que ilustra a relagdo do prédio com o entorno estd na Figura 8,
em que é possivel notar, logo abaixo de sua torre com seus imponentes 24 andares,
a Catedral Luterna de Sdo Paulo, com altura bastante inferior.
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ed. wilton paes

de almeida, largo
do paissandy, sdo
paulo (1965).
catedral luterana
situada ao lado da
torre, bem abaixo

Dentre as caracteristicas mais marcantes do edificio, o destaque se deve &
fachada envidra¢ada, cujo nome ficou apelidado de "pele de vidro". Junto a isso,
o prédio tinha por caracteristica ser o primeiro da cidade a possuir sistema de ar-
condicionado central, e seu hall de mdrmore e ago inoxiddvel. A Figura 6 abaixo
ilustra sua volumetria ja inserida na cidade, em que é possivel notar a imponéncia de
sua altura e tipologia construtiva, algo bastante marcante para a época até entdo.

Em relag¢do & concepgdo interna do edificio, esse possuia a planta livre, desde
o andar térreo até o seu 24° andar, de modo que a disposi¢do do layout interno
acabava por delimitar os espagos de permanéncia e de circulagdo. O prédio
dispunha ainda com um elevador privativo que conduzia até o 18° andar, local da
presidéncia do grupo empresarial, e ainda contava com um grande restaurante para
funciondrios no 21°, comportando até 200 pessoas. Por fim, em sua cobertura havia

um heliponto.

O Wilton Paes de Almeida comportava em toda a sua volumetria arrojada
vdrias empresas, de maneira que grande parte dessas pertencia ao mesmo
conglomerado, ligadas ao empresdrio dono do edificio. Dentre as mais importantes,
tem-se a Companhia Comercial de Vidros do Brasil (CVB), o Banco Nacional do
Comércio de Sdo Paulo, o Banco Mineiro do Oeste S/A, dentre outras. Abaixo
encontram-se as plantas dos pavimentos térreo e tipo, de maneira a entender a

espacializagdo interna do edificio (Figura 9).

planta dos pavimentos térreo e tipo do ed. wilton paes de almeida, 1965.
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No entanto, embora o local abrigasse uma grande quantia de empresas,
sucessivdas crises econdmicas no pais fizeram com que os proprietdrios contraissem
grandiosas dividas com o governo federal, de modo que a situag¢do se acentuou em
1970, quando o edificio foi colocado & venda e entdo, em 1977, foi adquirido pela
Caixa Econdmica Federal (CEF). A partir desse momento, o arranha-céu entra
numa derradeira mudanga de proprietdrios, em que o seu estado de conservagdo
vai paulatinamente se deteriorando, tendo em vista que nada era feito para manté-
lo em boas condicdées (NASCIMENTO, 2018).

No ano seguinte, o prédio abrigou um posto do INSS (Instituto Nacional
do Seguro Social), e no ano de 1982 ocorreu o seu tombamento pelo Concresp®™
- resolu¢do 37/Concresp 92 — (BARATTO, 2019). No inicio dos anos 2000, passou
a acomodar a Policia Federal. Apés isso, anos mais tarde, ambos as institui¢des
deixaram o local, de modo que esse fosse colocado a venda pela UniGo. Devido & sua
ociosidade por longos anos, o edificio foi ocupado por pessoas sem teto, ligadas &
movimentos de luta pela moradia da cidade de Sdo Paulo.

ed. wilton paes de almeida ocupado por movimentos de luta por moradia, 2016
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Assim, diante da situag¢do precdria em que o prédio se encontrava, sem
eletricidade ou elevadores funcionando, os riscos de que algum acidente ocorresse

[ 10]

no local eram altos, em decorréncia do niUmero de pessoas até entdo habitando o
edificio.

Segundo alguns dos relatos feitos pelos moradores do edificio a um repérter
da BBC Brasil, em 2015, a ocupacgdo do local era realizada de maneira organizada,
de modo que todos os residentes pagavam uma taxa para morar na ocupag¢do, cujo
valor era revertido na limpeza e manuten¢do do prédio. Tais valores chegavam em
torno de R$ 150,00 a R$ 200,00, de forma que os valores mais recentes, préximos
ao ano de 2018 estavam em torno de R$ 400,00 (BBC Brasil, 2015), pois este lugar
se tratava da maior ocupagdo vertical da cidade de Sdo Paulo.

A Figura 10 ao lado exibe as condigdes precdrias e de abandono em que
se encontrava o edificio no ano de 2016, jG@ ocupado por pessoas ligadas aos
movimentos de luta por moradia existentes na cidade, de forma a viverem isolados
no prédio em condigdes insalubres, e invisiveis perante a administragdo municipal,
que se mantinha inoperante frente a situagdo. Junto a isso, nota-se a presenga de
uma placa no canto direito da fachada do edificio exibindo a sigla “MLSM", que faz
referéncia ao “Movimento de Luta Social por Moradia”, que ocupou o espaco.

Ainda assim, apesar da taxa pega pelos moradores, as condi¢gdes locais
eram extremamente precdrias, pois nas dreas internas se concentrava muito lixo e
entulho. Cada pavimento abrigava cerca de mais de dez familias, e possuia grande
rotatividade de moradores e, de acordo com a situag¢do sanitdria existente no prédio,
os moradores relatavam que,

Ainda assim, a maior parte dos banheiros estava alagada e com as paredes
completamente mofadas. Ratos, baratas e aranhas eram vistos com
frequéncia. A fiag¢do, assim como em todo o prédio era exposta devido as
ligagdes clandestinas feitas pelos moradores, conta Souza. Segundo os
moradores contaram ao jornalista, a energia era desviada de semaforos
da regido. Havia tantos moradores que alguns aproveitavam para oferecer
servigos, como cabeleireiros, manicure e venda de geladinho (Relato de
moradores entrevistados; BBC Brasil, 2015).

Apesar da grande variedade de trabalhadores que compunham a ocupagdo
do prédio, como vendedores, taxistas, garotas de programa e motoboys, quando
questionados sobre os motivos para morar na ocupagdo, as respostas eram diversas,
contudo, era undnime o relato de que nenhuma dessas pessoas possuia condi¢goes
de pagar por um aluguel, e que portanto ndo detinham de outra opg¢do mais vidvel.

Na madrugada do dia 1° de maio de 2018, um incéndio se iniciou no 5° andar
do edificio, e rapidamente se alastrou por todos os pavimentos. Apesar do ocorrido,
um nUmero expressivo de pessoas foram resgatadas pelo Corpo de Bombeiros,
representando quase a totalidade dos moradores até aquele momento - estimava-
se que o local abrigava mais de 300 pessoas, das quais nove morreram (BELONDI;
HIRAO, 2021). No entanto, devido as condi¢des de abandono vivenciada por anos,
e uma vez tomado pelas chamas, o edificio Wilton Paes de Almeida veio a desabar,
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de forma que seus escombros deixaram nitido e ainda mais escancarado o grave
problema habitacional de Sdo Paulo, bem como a auséncia do patriménio histérico.

A Figura 11 exibe imagens da noite do incéndio, além da situagdo em que o
edificio se encontrou na manhd seguinte, em que sobraram somente os escombros.

incéndio no ed. wilton paes de almeida e
seu posterior desabamento, em 1 de maio de 2018

Apdsofatidicoacidente, se ascendeu novamente asdiscusséesdaproblemdtica
habitacional vivenciada pela cidade de Sao Paulo, de modo que o caso ocorrido no
Ed. Wilton Paes de Almeida ndo se mostra como um fato isolado, pois sabe-se que
a regido central abriga um vultoso nUmero de edificios antigos abandonados®, e que
portanto ndo cumprem sua fung¢do social.

A memoria coletiva dos ex-moradores e pessoas que frequentam diariamente a
regido do Largo do PaissandU em rela¢do ao agora inexistente edificio permanecesse,
de forma que,

Do alto da sacada da Galeria do Rock era possivel ver o imenso edificio todo
grafitado. Depois do desabamento, do mesmo lugar era possivel ver o vazio
entre as igrejas do largo e o edificio Caracu. Das janelas do Sesc 24 de maio,
quase a mesma coisa (BELONDI; HIRAO, p. 3, 2021).

No momento atual, cinco anos apés o ocorrido, o terreno encontra-se livre
dos escombros, no entanto, nada foi construido no local. O plano elaborado pela
Prefeitura de Sdo Paulo para a construgdo de moradia popular ndo saiu do papel.
Previsto para iniciar em 2022, agora, a atual gestdo municipal o postergou até 2025.
O espago permanece cercado por tapumes, sem nenhuma altera¢do, hd dgua

16 Aapuragao dos imdveis ociosos no Centro da cidade, embora seja antiga e defasada, pois foi realizada a partir
do Censo 2010 pelo IBGE, ja era considerada para a época bastante elevada, sendo aproximadamente 33 mil o
numero de iméveis vagos na regido central de Sao Paulo.

acumulada em grandes pogas e trechos com vegetacgdo.

terreno do edificio permanece
com pogas d'agua apés demoligdo da estrutura, 2023

T
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Segundo afirma Renato Cymbalista, professor da Faculdade de Arquitetura e
Urbanismo da USP (FAUUSP),

"O centro das cidades, hormalmente é a drea mais consolidada, com mais
infraestrutura, com mais equipamentos gratuitos, é a drea com mais
empregos. Estar no centro da cidade é uma posi¢do que te favorece a se
integrar a todas as outras dimensées de cidadania." (Renato Cymbalista, em
entrevista concedida a TV Globo, 2023).

Dessa maneiraq, se faz necessdrio uma maior articulacdo e ado¢do de medidas
entre a Prefeitura Municipal, os proprietdrios e donos de imdveis localizados no
regido, e o didlogo com os Movimentos de Luta por Moradia atualmente ativos na
cidade, de maneira a operar na mitigagdo do déficit habitacional e garantir uma
moradia adequada, bem como segura e que disponha de acesso aos equipamentos
e servicos coletivos em suas imediagbes a todos os cidaddos, e que ocupe os vazios
urbanos da cidade, sendo estes tdo escassos na regido central devido ao seu alto
grau de adensamento populacional e verticalizagdo.

A partir da contextualizagdo do espa¢o realizada através dos relatos e
imagens apresentadas, o terreno em questdo se mostra livre e sem ocupag¢do desde
o incéndio de 2018. Nesse sentido, este espago serd alvo da interveng¢do projetual do
estudo, de forma a compor um edificio de uso misto (habitacional HIS + comércio /
servigos). Portanto, serdo apresentados a seguir referéncias de projetos que exibem
um pouco do que estd sendo construido na atualidade, no Brasil e fora dele.
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referéncias projetuais

As referéncias de projeto consideradas nesse estudo vdo de encontro ao
que vém sendo desenvolvido no momento atual por escritérios de arquitetura de
grande reconhecimento quanto a qualidade espacial e arquiteténica das propostas
apresentadas. Sejam essas interveng¢des voltadas a esfera publica - como edificios
HIS ou equipamentos coletivos diversos (saude, cultura, dentre outros) -, ou na
esfera privada, a partir de edificios residenciais e de servigos / comércio.

5.1 residencial corruiras .boldarini arquitetos associados

A primeira referéncia a ser apresentada trata-se do Residencial Corruiras,
projetado pelo escritério de arquitetura e urbanismo Boldarini Arquitetos Associados.
O projeto foi entregue no ano de 2011, sendo este um edificio de habitagdo social
construido na zona sul da cidade de Sdo Paulo que conta com 244 apartamentos,
e foi executado para viabilizar o reassentamento dos moradores da Favela Minas
Gerais — ocupagdo irregular lindeira & obra. A obra faz parte do programa da
Operacédo Urbana Agua Espraiada.

residencial corruiras, sdo paulo .sp

[13]

A volumetria do edificio chama a aten¢do devido @ forma como dialoga
com o contexto em que estd inserido. A comunica¢do se dd através da utilizagdo
de elementos que trazem leveza e permeabilidade ao prédio, como e emprego dos
metais nos guarda-corpos da circulagdo, nas esquadrias e brises dos apartamentos.
A estrutura em alvenaria se mostra bem empregada junto as outras texturas - como
os cobogds - e a cor amarelada utilizada garante grande destaque, valorizando
ainda mais o projeto.

insercdo do residencial corruiras no contexto urbano

Neste projeto, além da concepgdo de seu exterior, chama a ateng¢do a planta
arquitetonica dos tipologias, de maneira que o layout interno se mostra bastante
interessante quanto ddisposi¢do dos espagos e do mobilidrio. Nota-se uma circulagéo
fluida entre os ambientes, de modo a ndo haver conflitos quanto aos usos a serem
desempenhadas no dia a dia. As dreas molhadas estdo anexadas numa mesma
regido, e tornam a execu¢do das fungdes mais dindmica, além de proporcionar maior
economia ao projeto. As Figuras 15 e 16 exibem a composi¢do espacial dos aptos.
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5.2 ilot 23, zac bottiére chenaie .alta arquitetos

O ILOT 23 é um conjunto arquitetdnico residencial e de uso misto localizado na
Zona de Desenvolvimento Conjunto (ZAC) Bottiére Chenaie, na cidade de Nantes,
Franga. O projeto compde 120 unidades habitacionais para habita¢do prépria, 25
unidades habitacionais populares e ainda, 25 unidades habitacionais sociais, além
de lojas comerciais e de servigos.

Dentre oselementos projetuais que possuem maiornotabilidade, estdoajungdo
entre a linguagem estética empregada e a qualidade projetual quanto @ concepgdo
dos espagos de moradia dos apartamentos. A comecar pela planta, essa possui
uma espacializagdo dos ambientes que privilegia a circulagdo e o desenvolvimento
das fung¢des no dia a dia, de forma que a disposi¢do dos c6modos segmenta o uso
social do uso restrito aos moradores de maneira dindmica e funcional. Junto a isso,
somam-se outros atributos positivos, como a ventilagdo e circulagdo em todas as
dreas da moradia, propiciadas pelas aberturas norte e sul. As Figuras 17 e 18 expdem
a disposi¢cdo espacial dos ambientes e do mobilidrio na planta do apartamento.

Outro ponto que expressa a qualidade da proposta habitacional em questdo
deve-se quanto a implantagdo do Conjunto e seu didlogo com o entorno imediato, de
forma que o tecido urbano o envolve de maneira leve e harménica, fator decorrente
dos materiais empregados nas volumetrias dos blocos de habitagdo, e no paisagismo,
que sugere uma continuidade e apropria¢do da vegetagdo nos terragos e varandas,
ainda quando esses ultrapassam as cotas das drvores, de acordo com a Figura 19.
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Destarte, o ILOT 23, embora projetado
para um contexto cultural distinto, voltado
as prdticas de convivéncia e socializagdo de
outro pais, e que dessa maneira divergem
dos padréoes culturais e de apropriagdo
brasileiros, ainda assim essa proposta pode ser
interpretada como uma referéncia de projeto
extremamente pertinente. Pois vislumbra um
equipamento voltado a habitag¢do de interesse
social (dentre outras atribuicées do projeto)
que promove qualidade adequada e bem-
estar aos seus moradores, e que ainda dialoga
socialmente e fisicamente com a urbanidade
adjacente.

Sendo assim, essa proposta de espago
dispoe de atributos extremamente positivos,
e que certamente podem ser aproveitados
quando se pensando na concepg¢do espacial
e no didlogo urbano que se quer alcangar
com o projeto, principalmente nas grandes
cidades brasileiras, que dispéem de suas
particularidades e dindmica prépria.

conjunto ed. ilot 23, nantes .franga
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5.3 edificio nido .brasil arquitetura

O edificio nido, criagdo do renomado escritério brasil arquitetura, é um prédio
construido em 2022 na cidade de sd@o paulo e voltado ao puUblico de alto poder
aquisitivo. Dispondo de tipologias habitacionais que variam entre 92 a 241Tm?, com
amplos ambientes internos e um condominio repleto de opgdes @ quem nele desejar
morar, este projeto se destaca neste estudo devido & sua estética e emprego dos
materiais, que compdem uma volumetria harmdnica com seu contexto.

A ideia de se criar um edficio que transmita a sensagdo de estar morando
numa casa é algo que desperta interesse em muitas pessoas, justamente devido
as limitagdes de espago que a grande maioria da popual¢do residente em
apartamentos sofre no cotidiano. Nido, que no idioma espanhol significa ninho, vem
com essa proposta de aconchego e acolhimento ao morador, tendo em vista que
dispoe de amplas janelas para irradiagdo da luz natural, bem como outras solugdes
arquiteténicas empregadas.

A materialidade das sacadas que se projetam em diregdo & rua como extensos
quintais, através dos balangos espessos, faz com que o meio externo possa de fato
andetrar no interior da moradia. Por fim, os elementos metdlicos presentes nas
esquadrias, brises e guarda-corpos ddo o equilibrio desejado a fachada.

edificio nido, sdo paulo .sp [20]
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5.4 edificio 310 lotus .valéria gontijo e crosana arquitetura

Nesta Ultima referéncia, com apenas seis pavimentos, térreo aberto a&
circulagdo de pedestres, muita luz natural e protegdo solar nas unidades, o 310
Lotus é um edificio de linguagem modernista implantado no Setor Noroeste, setor
de Brasilia préximo da Asa Norte. Também voltado ao publico de alto padrdo,
este edificio se destaca principalemente por sua materialidade e concepg¢do que
garantem diversos atributos qualitativos ao projeto.

O concretoaparente nasfachadas, os brisesméveisnoformatode "muxarabis”,
a fachada viva com paisagismo integrado e os pilotis em pedra portiguesa sdo
apenas dlguns dos elementos que chamam aten¢do & proposta. Este edificio
mostra como pode ser prazeroso o morar e, concomitantemente, proporcionar bem
estar ao se deparar com espagos que se integrem a tessitura urbana e envolvem o
prédio. A relagdo entre os moradores, os frequentadores e o espago envolto garante
essa integrag¢do, fazendo com que a cidade mantenha-se constantemente
Certamente a jungdo desses fatores contribui para que estes locais disponham de
alta qualidade de moradia aos indviduos que nele habitarem.

'viva".

edificio 310 lotus, brasilia .df

" W 1 |
JERRL !
I I ! | “
il

. 67




drea de intervencao:
largo do paissandi e o
terreno do ed. wpa



.06

darea de intervengdo: Ig. do paissandd e o terreno do ed. wpa

6.1 identificacdo da drea

A drea de intervengdo projetual estd situada num terreno de esquina que
até o ano de 2018 abrigava o antigo edificio Wilton Paes de Almeida, entre a Rua
Antonio de Godéi e a Avenida Rio Branco, com frente para o Largo do Paissandy, de
forma que o lote possui uma drea equivalente a pouco mais de 650,00m? (Figura
22) No momento atual esse encontra-se subutilizado, isto é, sem desempenhar
qualquer fungdo social para o local, e conta ainda com a presenga de pogas d'dgua
e escavacoes.

Percebe-se que a face do terreno voltada a Avenida Rio Branco (Figura 23),
no que concerne 4 infraestrutura e aos equipamentos urbanos disponiveis no local,
conta com calgadas largas — acima dos 2,00m de largura —, além da travessia de
pedestres através da sinaliza¢do alocada no chdo. Junto a isso, percebe-se que a
face esquerda faz divisa com um equipamento de uso religioso, sendo esse a Igreja
Luterana de Sao Paulo, de estilo neogético e construida em 1907.

Na face direita do terreno, voltada para a Rua Anténio de Godéi (Figuras 24
e 25), estd disposta uma cal¢ada com largura acima dos 2,00m, e ainda com um

Z5

esquina entre av. rio branco
e a rua antdnio de goddi,
no lg. do paissand¢

trecho de ciclofaixa destinada aos ciclistas. Nota-se na face posterior do terreno a
presenca do Condominio Ed. Caracu (inaugurado em 1957), que possui 18 andares,
sendo de uso comercial e residencial, em que apresenta salas comerciais para aluguel
e galeria no andar térreo, voltado para a rua em questdo.

No que diz respeito & paisagem urbana circundante, percebe-se que devido
ao terreno estar localizado na regido central da cidade — que dispde de um grande
grau de adensamento populacional e de verticalizagdo —, os gabaritos dos edificios
situados nas proximidades sd@o expressivamente altos, em que uma extensa parte
desses sdo de uso misto e/ou exclusivamente residencial, somado aos que se
encontram abandonados, e assim, sem finalidade social.

[24]

vista a partir da rua
antoénio de godéi, com
tapumes de isolamento

face direita, voltada para
rua anténio de godéi; vista
da igreja luterana ao fundo
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6.2 proximidade e acesso aos equipamentos urbanos

A correta distribuicdo das infraestruturas urbanas numa cidade é essencial
para que se atenda as necessidades didrias dos cidaddos que nessa residem. Servigos
bdsicos como transporte, educagdo, saude, dentre vdrios outros se manifestam
como elementos que compdem e cooperam para a moradia adequada, de forma a
se qualificarem como uma extensdo do acesso aos direitos sociais pelos individuos.

Dessa forma, o ordenamento equilibrado dos equipamentos comunitdrios e
servigos na tessitura urbana é essencial para sua sustentabilidade, de maneira a
oferecer acessibilidade aos moradores e ao atendimento social em relagdo d moradia
(PITTS, 2004). A Figura 26 ao lado apresenta a inser¢do dos equipamentos urbanos
coletivos e servigos no raio de até 1Tkm (um quildmetro) do local de interven¢do do
projeto, sendo: sadde, educagdo, alimentagdo, transporte, cultura e lazer.

Dessa forma, foram considerados como equipamentos de salde, os hospitais
e postos de saude; na educagdo, a classificagdo se deu de acordo com os niveis bdsico,
fundamental, médio e superior; na alimentagdo, o destaque foi para o comércio e os
supermercados disponiveis no local; no transporte, procurou-se mostrar os pontos de
Onibus préximos, bem como os terminais municipais e as estag¢des e linhas de metré
que permeiam a regido; e por fim, os equipamentos direcionados ao segmento de
cultura e lazer (PRINZ, 1986), fortemente presentes no contexto em questdo.

No que diz respeito d salde, essa se configura como uma das poucas caréncias
visualizadas na regido, de modo que a unidade bdsica de sadde mais préxima estd
a mais de 500m do local a ser intervido, e o hospital, a mais de Tkm - sendo esse a
Santa Casa de Misericérdia de Sao Paulo. Com relagcdo & Educagédo, essa também
deixa a desejar, especialmente no que tange & educag¢do bdsica, pois hd poucas
op¢oes de escolas voltadas ao publico infantil. Por outro lado, quanto as op¢des ao
ensino médio, o local conta com instituigdes publicas, como a Etec” Santa Ifigénia
e o SENAI® - ambas escolas técnicas publicas e gratuitas (500m). Quanto as
institui¢oes de nivel superior, tem-se como destaque a Universidade Presbiteriana
Mackenzie e a Faculdade de Direito da Universidade de S@o Paulo, situadas a pouco
mais de 2km e a 1km, respectivamente.

Em relagdo & alimentag¢do, hd uma boa distribuicdo de mercados e quitandas,
bem como comércios relacionados ao setor, tanto no raio de 500m, quanto no de
1000m, atendendo, portanto, aos critérios positivos do que se espera de uma drea
que possui um expressivo uso para fins comerciais.

17 Etec —Escola Técnica Estadual de Sao Paulo.

18 SENAI - Servigo Nacional de Aprendizagem Industrial.

Otransporte, por suavez, se mostra eficiente, tanto a partirda distribui¢cdo dos
pontos de énibus” , quanto na quantidade de itinerdrios disponiveis ao acesso pelos
moradores e frequentadores do local, de maneira a ser possivel um deslocamento
para todas as regides da cidade. Junto a isso tem-se as estagdes de metrd, modal
de transporte de grande capilaridade que circunda o a regido por meio de trés linhas,
que direcionam e distribuem os fluxos de deslocamento didrio entre as eixos norte -
sul e leste — oeste do municipio.

Por fim, o centro de Sdo Paulo abriga diversos equipamentos culturais e de
lazer, uma vez que é conhecido por desfrutar de um forte polo turistico no municipio.
Dessa maneira, teatros, museus, centros culturais, shopping centers, galerias
e diversos outros equipamentos estdo alocados nas proximidades do Largo do
PaissandU. Sendo assim, seu acesso é considerado bom em relacdo ao Contexto.
Dentre os mais préximos, pode-se citar a Galeria do Rock, o Sesc 24 de Maio, o
Teatro Municipal, a Pra¢a das Artes, o Centro Cultural dos Correios e outros, todos
esses situados & uma proximidade de menos de SOOm do local.

mapa localizagdo dos equipamentos coletivos e servigos disponiveis na regido

LOCAL /
INTERVENCAO PROJETO
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19 Importante mencionar que para fins de uma melhor compreenséo da Figura 19, os pontos de 6nibus foram
localizados no mapa somente até o raio de 500m em relag&o ao local da intervengao projetual. No entanto, esses
ocorrem para além dessa distancia, de modo a estarem disponiveis em grande abundancia por toda a regi&o cenfral
da cidade.
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6.3 legislagdo urbana

6.3.1 parcelamento, uso e ocupag¢do do solo urbano

Segundo o Plano Diretor Estratégico do Municipio de S@o Paulo (PDE/SP)?°,
Secdo IV - DA ZONA ESPECIAL DE INTERESSE SOCIAL (ZEIS), o Art. 44° da Lei
em questdo define as Zonas Especiais de Interesse Social como sendo porg¢des do
territério destinadas em sua maioria @ moradia digna para a populagdo de baixa
renda, através da interven¢do municipal no que condiz as melhorias urbanisticas,
recupera¢do ambiental e a regularizagdo fundidria de assentamentos precdrios e
irregulares. Dessa forma, essas dreas necessitam serem dotadas de equipamentos
sociais, infraestruturas, dreas verdes, comércio e servicos locais, situadas na zona
urbana.

Assim sendo, as ZEIS sdo classificadas em cinco categorias, definidas nos
seguintes termos pela Prefeitura Municipal de SGo Paulo,

ZEIS 1. Areas caracterizadas pela presenca de favelas e loteamentos
irregulares e habitadas predominantemente por populagdo de baixa rendg;

ZEIS 2. Areas caracterizadas por glebas ou lotes ndo edificados ou
subutilizados, adequados a urbanizagéo;

ZEIS 3. Areas com ocorréncia de iméveis ociosos, subutilizados, néo utilizados,
encorticados ou deteriorados em regiées dotadas de servigos, equipamentos
e infraestrutura;

ZEIS 4. Areas caracterizadas por glebas ou lotes ndo edificados, adequados
& urbanizag¢do e & edificacdo e situados nas Areas de Proteg¢do e Recuperagdo
de Mananciais;

ZEIS 5. Lotes ou conjunto de lotes, preferencialmente vazios ou subutilizados,
situados em dreas dotadas de servigos, equipamentos e infraestruturas
urbanas, onde haja interesse privado em produzir empreendimentos
habitacionais de mercado popular e de interesse social (PDE/SP, 2014, p.59).

Nesse sentido, para fins desse estudo a definicdo das condi¢gées em que incide
a ZEIS S se relaciona diretamente com os aspectos e objetivos condicionantes da
interven¢do projetual, uma vez que o local se configura como um lote subutilizado,
situado numaregido que dispde de uma alta concentragdo de servigos, equipamentos
e infraestruturas urbanas - o distrito da RepuUblica (Centro). Dessa forma, o objeto
de estudo em questdo se fundamenta e age em consondncia no que diz respeito
ao Plano Diretor Municipal. Embora a drea em questdo ndo seja atualmente
enquadrada como ZEIS 5, essa poderia ser convertida para tal uso diante dos

20 Lein216.050 de 31 de julho de 2014 —Plano Diretor Estratégico do Municipio de S&o Paulo.
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critérios e circunstdncias ocorridas que acabaram por delinear a situa¢do do espacgo
no momento atual.

Em relag¢do aos pardmetros de ocupacgdo estipulados pela municipalidade de
acordo com a Lei de Parcelamento, Uso e Ocupagdo do Solo (LPUOS)?, tem-se as
seguintes defini¢des para os indices urbanisticos?> que recaem sobre a localidade
da interven¢do projetual, isto é, a ZC - Zona de Centralidade® e a ZEIS 5, ambas
inseridas na Macrodrea Centro, de acordo com a Tabela 5.

5. indices urbanisticos incidentes na ZC e ZEIS 5, de acordo com a lei 16.402/2016

Recuos Minimos (metros)

- . Taxa de Ocupacéo Taxa de
Coeficiente de Aproveitamento Méxima Permeabilidade
Fundos e Laterais
Frente Altura da Altura da TP Lotes
. C.A. C.A. T.O. para lotes igual ou edificagdo edificagao -
C.A. min. o - . 2 ; . superiores a

basico |maximo (m)  superior a 500m menor ou igual a| superior a 10 A

500m
10 metros metros

ZC 0,3 1 2 0,7 48 5 NA 3 (a) 0,25
ZEIS 5 0,5 1 4 (b) 0,7 NA 5 NA 3 (a) 0,25

fonte: Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacgéao do Solo, 2016. elaboragéo propria.
Notas:
NA=N&o se aplica.

a) Os recuos laterais e de fundo para altura da edificagao superior a 10m (dez metros) seréo dispensados conforme disposicoes
estabelecidas nosincisos Il e Ill do artigo 66 desta lei.

Art. 66. Il - quando o lote vizinho apresentar edificagdo encostada na divisa do lote, conforme analise caso a caso pelo
orgéo técnico competente, exceto em ZDE-2, ZPI-1 e ZPI-2;

[Il - em terrenos que tenham declividade com area igual ou menor a 250m (duzentos e cinquenta metros quadrados) ou
frente menor ou igual que 10m (dez metros).

b) Na Operacgéo Urbana Centro (OUC — Centro) o Coeficiente de Aproveitamento Minimo éigual a1 e o Maximo € igual a 6.
Obs. A Taxa de Permeabilidade (T.P.) tanto na ZC quanto na ZEIS 5 é igual a 0,25 em lotes >500m.

Dessa maneira, de acordo com os pardmetros mencionados acima?, e
considerando que o lote a ser intervido dispde de uma metragem equivalente a
650,00m?, sdo muitas as potencialidades construtivas para este.

21 Lein®16.402, de 22 de margo de 2016 — Zoneamento Municipal.

22 Os indices urbanisticos sdo: CA — Coeficiente de Aproveitamento, TO — Taxa de Ocupagéo e TP — Taxa de
Permeabilidade.

23 ZC — Zona de Cenfralidade; “destinada para localizagao de atividades tipicas de areas cenfrais ou cenfros de
bairro, coexistindo usos residenciais e ndo residenciais” (PDE/SP, 2014, p. 58).

24 Importante reforgar que embora olote a serintervido esteja situado junto a8 Zona de Centralidade (ZC), e portanto
responde a indices urbanisticos distintos aqueles observados na ZEIS 5, a demarcacéo da area de ZEIS é soberana
frente a do parcelamento, uso e ocupagado do solo das demais zonas. (PDE/SP, 2014).
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Outropontodalegislagdo que merecedestaque e queinfluenciadiretamente na
concepgdo projetual deste trabalho sdo os Eixos de Estruturag¢do da Transformagdo
Urbana, assegurados pelo PDE/SP. Com o objetivo de orientar as transformagdes
urbanas nas proximidades dos eixos de transporte, foram definidas dreas de
influéncia, estas determinadas de acordo com cada modal de transporte.

Na Figuras 27 e 28 abaixo, sGo apresentados um diagrama e um mapa, ambos
extraidos do texto da lei ilustrada do Plano Diretor de Sdo Paulo (Lei n° 16.050, de
31de julho de 2014).

eixos de estruturagdo da transformagdo urbana: dreas de influéncia

ENTENDA A DEFINICAO DAS AREAS DE INFLUENCIA DOS AS AREAS DE INFLUENCIA SAO DETERMINADAS DE
EIXOS DE ESTRUTURAGAO DA TRANSFORMAGAO URBANA ACORDO COM O MEIO DE TRANSPORTE
Toda quadra dentro da primetra L
faixa ou circunferéncia
AT T
Matt Trem - Metr& - Monotrilho - Veiculos Leves sobre Trilhos (VLT) Corredor de énibus municipal e intermunicipal
3 " Veiculos Leves sobre Pneus (VLP) em vias elevadas Veiculos Leves sobre Pneus (VLP) em vias ndo elevadas
d ; Ve ; T
0O T £ ) ¢
LMo me N A S R00h S
+ . ¢ t 150 P 5 &
...... = A
S A50m
d -
,,,,,,,,,, AT 200:m
F
Toda quadra cortada pela primeira \é B A A S \
faixa ou circunferéncia e dentro da - z = ™ 2
segunda faixa ou circunferéncia H = Acessos as estagdes --- @ - Eixodavia

Neste caso, de acordo com asimagens, percebe-se que o terreno alvo de estudo
se encontra inserido na drea de influéncia de corredores de 6nibus municipal. Em
vista dessa situagdo, as leis municipais apresentam particularidades construtivas
para aqueles que visam urbanizar nessas zonas. De acordo com os incisos 7° e 8° do
Art. 79° da Lei n° 16.050, de 31 de julho de 2014,

§ 7° Nas dreas de influéncia dos eixos, nos lotes com frente para os eixos
relacionados nos incisos Il e lll do art. 76, o passeio devera ter largura minima
de 5m (cinco metros), em contrapartida a doag¢do de drea para este fim:

| - fica dispensado o recuo obrigatério de frente;

Il - os potenciais construtivos bdsico e mdximo do remanescente do lote
serdo calculados em fung¢do de sua drea original e nGo serd cobrada outorga
onerosa do direito de construir relativa ao potencial construtivo méximo
correspondente & drea doada. (PDE/SP, 2014, p.59).

§ 8° Nas dreas de influéncia dos eixos, exceto nas vias onde estdo instalados
os corredores de 6nibus municipais e intermunicipais, o passeio devera ter
largura minima de 3m (trés metros), em contrapartida @ doagdo de darea para
este fim:

I - o recuo de frente serd definido a partir do alinhamento original do lote.

(PDE/SP, 2014, p.70).

AAAAAAAA
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drea de intervenggo o ¥ 5 \
. largo do paissandid- g

e Area de Influéncia
o Trem: Estagdo Existente
i——— Trem: Linha Existente
o Metrd: Estagao Existente
©  Metrd: Estagéo Licenciada
Metro: Linha Existente
—-=-— Metrd: Linha Licenciada
4 Monotrilho: Estagao Licenciada
-------- Monotrilho: Linha Licenciada
Corredor de Onibus Municipal Existente
——— Corredor de Onibus Intermunicipal Existente
Vidrio Estrutural de Nivel 1

— —— Rodoanel Planejado
Limite Subprefeituras Municipio de S&o Paulo
Regido Metropolitana de Sao Paulo
Mancha Urbana da Regio Metropolitana de S&o Paulo
Municipio de Sao Paulo
Hidrografia

eixos de estruturac¢do da transformacgdo urbana
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[29]

Dessa maneira, na frente do terreno, voltada para a Avenida Rio Branco, via
que concentra corredor de 6nibus municipal e intermunicipal, a largura minima do
passeio deve ser de 5m (cinco metros), de modo a ficar dispensado o recuo frontal.
Jd& na outra face do lote, disposta para a Rua Anténio de Goddi, a largura do passeio
deve ser de, no minimo, 3m (trés metros), uma vez que se encontra dentro da drea
de influéncia dos eixos.

Por fim, essas garantias sdo oferecidas com o objetivo de fornecer qualidade
urbana a cidade, de modo que estdo atreladas aos seguintes par@metros e incentivos
urbanisticos: Fachada Ativa, Frui¢do PUblica, Calgadas Largas e Uso Misto. A Figura
29 apresenta um diagrama abordando as exigéncias feitas pela municipalidade em
troca dos incentivos construtivos oferecidos.

qualificagdo urbanistica dos eixos de estruturag¢do da transformagdo urbana

Cota maxima Tamanho de J Fruicio Aumento de calgadas largas

de terreno lote minimo Q| publica coeficiente de como contrapartida & doagdo
por unidade aproveitamento de drea para ampliar calcadas, o
habitacional recuo da frente serd dispensado;
o potencial construtivo serd
calculado em fun¢do da drea
original; e ndo serd cobrada
outorga onerosa correspondente
a drea doada, sendo necessdrio:

Proibicdo L
- . minimo de 5m nas cal¢cadas
demuro frent ra os eixos de
continuo com ren,,e pa
etruturacdo
. minimo de 3m no restante da
> drea de influéncia
; fachada ativa
Tamanho - , , , °
i sendl ndo serd computdvel até 50%
[ 7 .
asinan - da drea do Iot.e de;tlnodq ao
@ uso ndo residencial, sendo
Desincentivos para necessario:
Mapes degardgem ' . testada maior que 20m
Largura minima Incentivo ao . construc¢do no nivel da rua, com
de calcada uso misto acesso direto a calgada
fruigdo pGblica Uso misto
serd@ gratuito 50% do potencial construtivo max. relativo & drea destinada a drea destinada ao uso ndo
a frui¢cdo puUblica; além disso, o célculo do potencial construtivo serd em residencial, até o limite de 20%
fun¢do da drea original do lote, sendo necessdrio: da érea construida computdvel
. drea destinada a fruigdo publica de, no minimo, 250m? total do empreendimento, n&o
. Grea localizada junto ao alinhamento vidrio, no nivel da cal¢ada e serd considerada computdvel.

permanentemente aberta

Com o intuito de se apoiar nos instrumentos e possibilidades urbanisticas
oferecidas pela Lei, o projeto para a construgdo de um edificio voltado a moradia
popular na regido do Largo do Paissandu terd por premissa para além de habitag¢des
que disponham de qualidade arquitetdnica aos seus moradores, mas que esse
atributo se projete ao entorno imediato, de modo a refletir diretamente na tessitura
urbana, lhe atribuindo maior qualidade espacial e valor.
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proposta projetual

Diante da necessidade em se conceber politicas de moradia que respondam
as demandas da cidade, bem como de seus habitantes e suas aspira¢gdes enquanto
individuos que detém de direitos civis e sociais, € de grande importéncia que as
propostas para o espago urbano atuem levando e conta a problemdtica do déficit
habitacional de forma coerente e sustentdvel, de modo a ndo excluir deste debate
aqueles que mais precisam ser ouvidos.

Dessa forma, foi concebida neste estudo uma proposta de intervengdo
projetual com o intuito de dar um novo sentido & regido do Largo do Paissandd,
através de um edificio de uso misto (habitacional + comércio/servicos) que visa
proporcionar uma aproximagdo entre o espago publico - e tudo o que ele oferece - e
a moradia.

7.1 publico-alvo

Tendo em vista a situagdo em que se encontra a regido central da cidade
de Sdo Paulo na atualidade - arena em que atuam de um lado os Movimentos
por Luta de Moradia e do outro a os agentes puUblicos encarregados em promové-
la —, o pUblico-alvo desta interven¢do projetual compde, dentre os cidaddos que
ndo possuem acesso d moradia digna e adequada, aqueles que incorporam esses
movimentos sociais.

Dentre outros aspectos, esses cidaddos se encontram vulnerdveis socialmente,

centro de sdo paulo .sp
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e possuem renda mensal incertq, principalmente devido & falta de previsibilidade em
operarem em empregos formais ou informais, e ainda & auséncia de apoio oriundo
de instituicdes de caridade as quais os assistem quando possivel. Constituindo a
margem da popula¢do que sobrevive durante o més a partir de um rendimento que
varia entre meio a 1 (um) saldrio-minimo, este valor é insuficiente, sendo repartido
para alimentag¢do, saude, transporte, dentre outras necessidades intrinsecas e
cotidianas.

Segundo o Observatério Brasileiro de Politicas PUblicas com a Populagdgo em
Situacdo de Rua/UFMG (2022), mais de 1,5 milhdes de pessoas encontram-se em
situacdo de extrema pobreza na capital paulista, e vivem com menos de R$ 89,00
(oitenta e nova reais) por més. Esse levantamento foi feito a partir do banco de
dados do Cadastro Unico do governo federal e do IBGE.

Soma-se a questdo que tal populagdo reside atualmente em edificios
localizados no Centro, e que foram ocupados por Movimentos, de forma que além
de viverem em situa¢do de risco (seguran¢q, insalubridade sanitdria, dentre outros),
estdo constantemente ameagados frente as a¢des de despejo desses locais no caso
da ndo contribuigdo monetdria requerida pelos movimentos de moradia.

Nesse sentido, a aquisi¢do da habitagdo prépria a essas pessoas, somado
a vivéncia no Centro, regido que dispde de equipamentos coletivos, comércio e
servigos, proporcionaria a redu¢do do 6nus com aluguel e demais despesas, além
de propiciar a esses cidaddos almejar novas possibilidades de desenvolvimento e
acesso A direitos que até entdo lhes sdo negados, como educagdo, trabalho formal
e a constituicdo de um nuUcleo familiar estruturado e sauddvel.

Em especial, este projeto destina-se principalmente ds familias que pertenciam
a ocupagdo do edificio Wilton Paes de Almeida, e que segundo levantamentos ainda
deste ano, permanecem sem um teto para morar.
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7.2 edificio do largo

O nome "Edificio do Largo" surge a partir do didlogo e a conexdo entre o projeto
arquitetdnico desenvolvido e a cidade que o envolve. A medida que o edificio se situa
em uma das esquinas mais importantes do Largo, esse atua como prolongador do
espac¢o urbano envoltério, de modo a afirmar a necessidade cotidiana que todos
tém de se viver numa cidade mais justa, acessivel e visualmente menos conflituosa.

Dessa maneira, este edificio de habitagdo de interesse social dispée de
solugdes que, para além da moradia, vdo de encontro & articulagdo entre os
elementos dispostos ao seu redor, como por exemplo: o préprio Largo do Paissandy,
mas também a Igreja Ns2. Sr2. do Rosdrio dos Homens Pretos que nele se encontra,
a Catedral Luterana de Sdo Paulo, situada ao lado do terreno, e ainda o didlogo com
os usos locais existentes e padrées de gabarito dos edificios vizinhos.

Para atender & estas variadas escalas, entende-se que o programa de
necessidades deve apresentar usos que se expandam para além da escala do lote,
trazendo a urbanidade para dentro do projeto.

De acordo com os aspectos ligados aos equipamentos coletivos e de servigos
existentes nas imediacdes do local, além dos atributos do terreno e das necessidades
consideradas essenciais & moradia adequada e seu uso cotidiano, foi elaborado
um programa de necessidades (Tabela 6), com o intuito de nortear as diretrizes
projetuais para o edificio.

6. programa de necessidades para o edificio do largo

habitac¢do

condominio

térreo

2 dormitdrios

dreas para lazer

tipologias
3 dormitdrios

espaco de coworking / estudos /
trabalhos cooperativos

sala de estar / jantar

saldo de festas / organizacdes
do condominio e assembléias

cozinha

espagos para contemplagdo e
descanso

banheiro

bicicletdario

drea de servico

sanitdrios

varanda

terrago jardim

pra¢a publica
com espagos para

apropriacdo e pemanéncia /

alimentacdo / servicos
+

prolongamento e
conexdo visual ao
largo do paissandu

elaboragao pfopria.

O programa habitacional se divide em trés eixos: habita¢do, condominio e

-
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térreo, de forma que cada um desses setores desempenham finalidades distintas.
No ambito da habitag¢do, sdo dispostas duas tipologias de moradia, voltadas
a diferentes escalas de organizag¢do familiar. SGo 36 unidades no total, sendo 18
apartamentos com trés dormitérios e os outros 18, possuindo 2 dormitérios,
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em que ambos permitem acomodar de maneira confortdvel de 4 até 6 pessoas,
respectivamente, beneficiando até 180 pessoas. Contam ainda com sala de jantar
e estar, cozinha, drea de servigo, banheiro e a varanda, sendo que a concepg¢do das
unidades serd melhor apresentada adiante.

No que diz respeito ao espago do condominio, o edificio possui dreas comuns
e de circulagdo voltadas a todos os moradores. Dentre o programa que engloba os
espacos do prédio, temos as dreas de lazer, que incluem os espagos para descanso
e contemplagdo, saldo de festas / atividades organizadas pelosmoradores, como
assembleias, reunides e eventos gerais. O bicicletdrio se integra junto ao programa
de servigos / lazer do condominio, bem como o terraco jardim, situado na cobertura
do prédio, que busca ampliar ainda mais a relagdo dos moradores com a cidade ao
seu redor, através de um mirante com vista para a regido central de SGo Paulo.

Hd& ainda um espago dedicado a atividades profissionais de coworking e estudo,
com possibilidade de se estender ao desenvolvimento de trabalhos cooperativos
entre os individuos - isto é, através da criagGo de projetos que proporcionem
resultados econémicos e sociais aos moradores envolvidos. Este Ultimo espago
surge mediante as dindmicas atuais de organiza¢do do trabalho e estudos (remoto
/ hibrido / ead), e tem por finalidade proporcionar &s pessoas um local dedicado
d realizag¢do dessas atividades fora dos apartamentos, trazendo ainda a interacdo
social e compartilhamento de ideias e experiéncias individuais.

Por fim, o andar térreo dispde da portaria voltada ao acesso dos conddominos e
a praga publica, destinada ao uso e apropria¢do da popula¢do em geral que transita
pela regido. Esses dois espagos possuem fluxos distintos, visando a seguran¢a dos
moradores. A praga situada ao nivel da rua integra-se a urbanidade adjacente, de
maneira a proporcionar espa¢os de permanéncia aos cidaddos, requalificando a
urbanidade presente e proporcionando uma sensag¢do de prolongamento do Largo
do Paissandu, que se liga ao novo espago desenhado.

7.2.1 partido e conceito arquitetbnico

O partido arquitetdnico do edificio se coloca a partir de trés elementos que
nortearam o projeto. O primeiro, os gabaritos de altura dos edificios que estdo nas
proximidades do terreno, & exemplo, o Ed. Caracu, com seus quase 70 metros de
altura e que desfruta de uma imponente empena voltada a face posterior do lote.
A verticalizagdo que se nota no centro de Sdo Paulo contribui para a composi¢do de
uma paisagem urbana densa e carregada de elementos visuais ao expectador. Nesse
sentido, o partido foi de encontro a um projeto de edificio que se acomodasse a esse
contexto sem que houvesse a imposicdo de um novo elemento ao meio urbano, mas
sim, se adequando & tecitura da cidade. A Figura 31 abaixo ilustra a percep¢do da
paisagem relatada.

3 e -
« sarpr®l 2 BOCTORIN ST

[31] Vista para a regido central, com destaque para a verticaliza¢do no largo do paissandd. ao
fundo, vé-se a empena do ed. caracU e ao lado desta, a igreja luterana de sGo paulo. Na
imagem abaixo, momento em que antigo anincio comeg¢a a ser apagado no ed. caracu.
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relagdo urbana entre o edificio e o contexto imediato
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O segundo elemento estd atrelado aos marcos arquiteténicos locais e seu
valor patrimonial e simbdlico & cidade, como é o caso da Igreja Luterana de Sdo
Paulo?, situada ao lado esquerdo do terreno, que apresenta linguagem neogética.
Junto a essq, tem-se outro edificio religioso situado no Largo do Paissandu, sendo
este a Igreja Ns2. Sr2. do Rosdrio dos Homens Pretos, erguida e inaugurada no ano
de 1908 (ambos destacados na Figura 26). Esses dois edificios situados préximo ao
terreno possuem padrdes construtivos diferenciados dos demais, e por conta dessa
particularidade, a volumetria do edificio levou tais aspectos em considerag¢do, de
forma a proporcionar um didlogo e interlocu¢do com esses espacos religiosos para
ndo os descaracterizar.

igreja luterana

ol

igreja nsa. sra. do rosdrio dos homens pretos

Por Ultimo, as restrigdes quanto as dimensdes do terreno se afirmam como
um elemento que direcionou a concepg¢do de sua volumetria e as potencialidades
que este poderia alcang¢ar para que cumpra sua fungdo social. Embora a legislagdo
municipal atue neste caso a favor da ocupagdo, incentivando o aproveitamento do
lote — como apresentado anteriormente —, o perimetro destaintervengdo precisou ser
estudado de variadas maneiras até que se apontasse uma alternativa que atingisse
os interesses esperados para o projeto, como por exemplo: a ndo verticalizagdo
excessiva do edificio e o apre¢o pela permeabilidade visual e fisica do prédio.

25 Projetadopelo arquiteto Guilherme Von Eye eintegralmente construido seguindo as premissas do estiloneogoético
e finalizado em meados de 1908. O edificio de valor histérico e patrimonial foi tombado pelo Conselho Municipal de
Preservagao do Patriménio Historico, Cultural e Ambiental da Cidade de S&o Paulo (CONPRESP) em 1992 e pelo
Conselho de Defesa do Patriménio Historico, Arqueoldgico, Artistico e Turistico (CONDEPHAAT) em 2012.

O conceito arquiteténico, por sua vez, se dd a partir da combina¢do entre
a volumetria proposta e os materiais e solugdes de projeto encontrados para se
chegar ao produto esperado. O objetivo em alcangar uma linguagem estética
que possua atributos interessantes, e que também tenha preocupag¢do quanto &
sustentabilidade social e ambiental fazem toda a diferenca. Para a materializagcdo
dessa proposta, foi empregado amplamente o uso das estruturas metdlicas em
aspectos essenciais do edificio: composi¢do dasfachadas (guarda-corpos, esquadrias
e brises), circulagdo vertical (escada de acesso aos andares), e na espacializagdo do
programa no primeiro pavimento e no andar térreo.

Junto a isso, buscou-se o uso de solugbes projetuais que garantissem &
torre permeabilidade visual com o entorno imediato, de forma que o edificio se
acomodasse ao lote e dialogasse harmoniosamente com os elementos urbanos
postos. O conceito fundamental por trds dessa proposta estd na composi¢cdo de
um espago que altere a forma como os individuos se comunicam com a urbanidade
ao seu redor, e neste caso em particular, propor uma relagdo positiva no @mbito da
moradia para estas familias.

7.2.2 térreo .prac¢a publica no paissandu

Disposto no alinhamento da calgada e voltado a escala urbana do pedestre,
o pavimento térreo é um espago que se destaca neste projeto, pois é nesse andar
em que o edificio se conecta diretamente & cidade. No térreo, é proposto um vazio
volumétrico voltado ao encontro e apropria¢do pelas pessoas externas ao prédio,
abrigando um programa para alimentagdo / comércio / servicos e contemplagdo
num espacgo agora qualificado. Foi concebido um vdo com pouco mais de 20m (vinte
metros) de extensdo, que leva quem trafega pelo calgada da Rua Anténio de Godéi
ao encontro com a Igreja Luterana de SGo Paulo, vista essa agora emoldurada pelo
edificio.

Mais que uma conexdo fisica propriamente dita, aideia por trds foi proporcionar
ao usudrio um percurso visual, que garante ao caminhante sua transposigdo por um
espaco amplamente contemplativo em que espelhos d'dgua circundam o eixo da
passagem. A medida em que se percorre a travessia - independente do sentido —
uma nova paisagem se vislumbra ao pedestre, de modo que as descobertas ocorrem
a cada pac¢o adiante.

A materialidade dialoga entre o concreto, presente nas paredes, teto e pilotis,
no painel de ladrilhos que constituem um grande mosaico - que ganham ainda
mais desataque quando refletidos no espelho d'dgua que envolve o vdo; e ainda
na translucidez do policarbonato. Este Ultimo material é responsdvel por garantir
leveza e transparéncia d caixa que envolve o edificio, estabelecendo uma conexdo
harmonica e sutil com a urbanidade adjacente.
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6 a 5 . 4 i O térreo, entendido como uma prac¢a pUblica, fornece a quem
por ele passa um local de encontro e conforto em meio ao clima cadtico
da regido central. H4 opc¢des para alimentag¢do e lojas / servigos,

fazendo com que a movimentagdo se torne constante. A disposigdo
de canteiros com drvores de espécies e portes variados promove a
criagdo de um microclima agraddavel ao cidadado, especialmente nos
dias de calor intenso, devido ao sombreamento parcial das copas,
somado d proje¢do das marquises pelo passeio.

espelho
d'agua

O acesso aos moradores ao edificio se dd pela Rua Antdnio de
Godéi, uma vez que esta possui um trafego de veiculos e pedestres
|a mais tranquilo em relagdo a Av. Rio Branco.

A Tabela 7 abaixo apresenta o programa voltado a este andar.

7. programa de necessidades do térreo

espelho térreo m?2

. . d'agua .

1 acesso moradores ao edificio 52,36

2 praca puUblica / espacos para contemplacdo e permanéncia 276,24

4 coleta seletiva de residuos (acesso restrito) 17,02

5 casa de mdquinas (acesso restrito) 8,97

6 pdtio (acesso restrito) 11,56

7 passeio publico -

drea Util total: 377,35

elaboracéo propria.

E por Ultimo, somando-se a todos os atributos qualificadores
mencionados anteriormente, tem-se a ampliagdo das calgadas no
perimetro do edificio. Essa estratégia garante ainda mais conforto as
pessoas, além de ampliar a sensagdo de seguran¢a ao caminhar, uma

vez que a acessibilidade é algo ainda bastante deficitario nas ruas da
cidade.

Dessa maneirq, tem-se aqui uma nova recomposi¢do do espago
publico. A partir de estratégias contidas num programa que visa
explorar as potencialidades da regido em questdo, novos vinculos sGo

igreja luterana
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\
de sao paulo |

projecéo pavimento superior

: : criados entre o espago e a esfera da habitagdo, de maneira que a
associagdo entre ambos contribui para cidaddos mais satisfeitos e
7 felizes com sua moradaq, proporcionando uma cidade cada vez mais

sustentdvel e que dispde de locais para o bem-estar da populagdo.

N 0 2,5 5 15
drea Gtil: 377,35m? @ | | | |
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14,45m

4,80m
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N
o

2,50m
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23,80m

drea Util: 411,25m?2
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7.2.3condominio .espagos coletivos para uso e circulagdo

O Edificio do Largo engloba em seu programa espagos
diversos voltados as dreas comuns para circulagdo e permanéncia
aos moradores. Cada um desses locais propéem uma experiéncia
diferenciada aos individuos, devido @ maneira como se conectam a
urbanidade ao redor. No primeiro pavimento se encontra o andar em
que dispde do maior espago para uso dos residentes, pois concentra
um programa diverso e flexivel no que diz respeito as fungées que
desempenha.

Neste local, os varandas acabam por ‘abragar’ o prédio, sendo
possivel contemplar a vista para a cidade a partir de uma visdo
panordmica. Em seu miolo, estd disposta a circulagdo vertical do
edificio, separando o andar em dois setores.

De um lado um espago dedicado a estudos e trabalho, que age
de forma a ser uma extensdo dos apartamentos, pensado de acordo
com as dindmicas atuais de home-office, por exemplo.

Do outro lado, estd o bloco maior, que dispde de um grande
saldo multiuso, idealizado para a realizagdo de confraternizagdes,
reunides / assembleias de condominio e demais eventos. Conta ainda
com sanitdrios, copa, e um bicicletdrio, de modo a incentivar este
modal de transporte entre os usudrios. Por fim, hd ainda um depésito,
voltado d manutencgdo e limpeza do edificio, e uma sala destinada ao
descarte de residuos pelos moradores. Segue a Tabela 8 abaixo.

8. programa de necessidades do condominio

darea comum do edificio m? m?

8 circulagdo pdtio central 143,01 15 bicicletdrio 14,94

9 espago de coworkln'g / estudos / 69,11 16 DML (acesso restrito) 9,23
trabalhos cooperativos

10 mirantes 193,30 17 sala separagdo de residuos 14,57
saldo de festas / copa /

T organizagdes do 109,78 18 acesso apartamentos (3° ao 10°) 48,62
condominio

12 bonhe|r]o'PNE multigénero 8,88 22 drea técnica (acesso restrito) 21,72
+ fraldério

13 despensa (copa) 7,51 23 acesso terraco (11°) 18,89

14 circulagdo servicos 29,21 24 terracos (11°) 168,54

area Gtil total: 857,31

elaboragao propria.
obs. a metragem total corresponde a soma das areas do programa que contemplam os demais pavimentos
do condominio, e ndo somente o primeiro andar.
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al;

projegao beiral

igreja luterana

de sao paulo

drea Util: 371,72m?2

T

A partir do 2° pavimento do edificio, se tem o acesso aos
apartamentos de dois e trés dormitérios, de modo que este espago
de circulagdo se coloca como um ponto de encontro e convivio social
entre os moradores em todos os pavimentos residenciais.

Ainda tratando-se deste andar, é possivel visualizar um jardim
que permeia os vazios dos blocos. Esses espa¢os de permeabilidade
visual - e também do solo - qualificam o espago tornando-o agraddvel
ao morador e visitante das habita¢des, de forma que o paisagismo
"abraca” o edificio.

As formas orgdnicas dos canteiros dialogam entre si, de maneira
que plantas arbustivas de pequeno e médio porte preenchem estes
espagos verdes. Por se tratarem de jardins pouco densos, hd também
o emprego do pedrisco, elemento que trds sofistica¢do e leveza ao
local.

Embora sejam apenas para contemplag¢do, ndo sendo possivel o
acesso pelos moradores, estes espagos verdes qualificam ainda mais
ndo s6 o edificio, mas também a percep¢do dos moradores diante da
maneira como a vegetacgdo se faz presente em seu cotidiano.

18. acesso apartamentos
19. apto. 2 dormitérios
20. apto. 3 dormitoérios
21. jardins
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drea Util: 371,72m?2

T

Entre 0 3° e 10° pavimento, estdo os acessos aos apartamentos,
assim como no segundo andar. Dessa maneira, os espagos de convivio
e encontro se multiplicam pelo edificio. No entanto, embora os jardins
ndo estejam mais presentes neste momento, a vista da cidade se
emoldura @ medida em que se sobe rumo & cobertura do prédio. Os
espagos de permeabilidade visual ganham maior destaque frente a
percep¢do dosindividuos,deformaqueavistasealteracompletamente
em cada um dos niveis atingidos.

18. acesso apartamentos
19. apto. 2 dormitérios
20. apto. 3 dormitérios
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7.2.4 tipologias habitacionais

As moradias foram pensadas de modo a oferecerem ambientes internos com
maior liberdade de circulagdo aos moradores, isto é, com metragens adequadas
que permitam um uso mais qualificado dos espacos. Dessa forma, ndo hd uma
diferenciagdo das tipologias para aqueles que dispéem de mobilidade reduzida, por
exemplo, pois todas as unidades proporcionam acessibilidade e adaptabilidade. Para
se conceber esstes espacgos, foi levado em considera¢do as diretrizes da ABNT: NBR
@050, que aborda a acessibilidade nos espagos, além dos tedricos que discutem essa
questdo e foram apresentados anteriormente. Abaixo a tabela 9 exibe o programa.

9. programa de necessidades dos apartamentos

apartamentos

2 dormitérios m? 3 dormitérios m?
sala de estar 10,90 sala de estar 10,55
sala de jantar 8,25 sala de jantar 8,72
dormitério 1 11,20 dormitério 1 13,28
dormitério 2 9,73 dormitério 2 12,55
- - dormitério 3 10,05
Z::Z: .:ervico 10,00 Z::;nzz ;ervico nis
banheiro 4,43 banheiro 5,82
circulagdo 1,40 circulagdo 573
drea interna: 55,91 drea interna: 77,88
varanda (drea externa) 12,69 varanda 8,28
drea Util total: 68,60 drea Util total: 86,16

elaboragao pfopria.

Diante desta condi¢do, os apartamentos podem facilmente se adequarem
de acordo com a necessidade das familias, para que desta forma se atinja um
grau elevado de satisfagdo e vinculo entre o morador e a moradia. As tipologias
contam ainda com sala de jantar e estar, cozinha e drea de servigo, banheiro, e uma
varanda consideravelmente generosa, levando-se em conta as limitagdes de espaco.
Essa proposta advém do formato circundante que as varandas desempenham nas
tipologias, de modo a possibilitar uma circulagdo quase que continua ao redor dos
ambientes, qualificando ainda mais os ambientes internos.

Os apartamentos, de acordo com o numero de dormitérios (dois ou trés),
dispéem de metragens equivalentes a 77,88m? e 55,91m? de drea Util interna,
respectivamente. Em que, além dos tamanhos dos cémodos internos, foram
priorizados boa ventilagdo e iluminagdo natural.

As estratégias utilizadas para se atingir esse aspecto qualitativo nas moradias
foi através de, primeiro, no posicionamento das aberturas e dos ambientes - a
partir das janelas e varandas — em todas as dreas do apartamento, de modo que a

ventilagdo cruzada pudesse ocorrer (considerando que os ventos na cidade de Sdo
Paulo advém, majoritariamente, de sudeste e leste®).

Em segundo lugar, a partir da instalagdo dos brises que correm livremente
pelas varandas, utilizados para impedir a incidéncia direta de radia¢do solar nos
interiores do edificio, de forma a evitar a manifestacdo de um calor excessivo. Além
disso, ddo ritmo e dinamismo ao edificio.

A seguir, serdo mostradas as plantas arquitetdnicas dos tipos habitacionais
propostos, destacando as metragens internas dos cémodos e um layout sugerido
pensando-se numa circulag¢do e uso mais funcional, contando com qualidade espacial.
Importante salientar que a concepg¢do espacial dos apartamentos se atentou a
modulag¢do estrutural dos pilares e vigas, de modo a possibilitar a dimensdo dos
ambientes internos.

edificio do largo .vista interna do apartamento moradias

;
|
]
¥
B
g.
-

26 Fonte: Projetee; Arquivos climaticos do INMET 2016. Disponivel em: www.mme.gov.br/projeteee.
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De acordo com o que foi mencionado anteriormente, em rela¢cdo a adaptagdo
das tipologias para individuos que possuem mobilidade reduzida, as dimensdes
internas possibilitam adequacg¢do do layout para maior acessibilidade aos moradores.
Abaixo é exibo a planta dos banheiros (2 e 3 dorms.) com adaptag¢des para PNEZ, de
modo que as dimensdes internas permanecem inalteradas, com ajuste apenas na
instalagdo dos equipamentos de segurang¢a, como as barras de apoio.

oL banheiro
. N adaptado PNE
.banheiro 8 .apartamento
\ 5,82m? S Te) 3 dormitérios
N TN
) o
ro————===—=—0 Oj
2.20 - 1.00
3.20
— banheiro
L ) adaptado PNE
.banheiro o -apartamento
\ ©ln 2 dormitérios
. —Q
LO A v
155 | .95
| 0 1,5 3
2.50 | | |

Percebe-se que a concepg¢do projetual das tipologias habitacionais para
este projeto se ampararam em solugdes e diretrizes que vao de encontro & uma
moradia que disponha de ampla qualidade espacial aos seus moradores, bem como
se alinha as novas formas de organizagdo e arranjos familiares contemporéneas.
Nesse sentido, a proposta se torna uma alternativa que procura estabelecer um
novo didlogo entre os atores — morador, moradia e cidade — de modo a reforgar a
importancia ao se debater novas politicas habitacionais nas cidades brasileiras.

27 PNE: Pessoas com Necessidades Especiais. Esse termo dizrespeito aos individuos que possuem algum tipo de
impedimento, deficiéncia, dificuldade ou incapacidade de realizar determinada acdo sem o auxilio de algo ou algum
instrumento facilitador, de acordo com a definigdo da Organizag&o Mundial de Saide (OMS).

vista interna do apartamento
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isométrica .apartamento de 2 dormitérios
sem escala

esquadrias

aberturas amplas para
melhor acessibilidade e
ventilagdo dos ambientes

banheiro

servi¢o
fechamento com ripado janela vertical
para ventilagdona maxim-ar
drea de servigo
estrutura
modulag¢do estrutural
dos pilares e vigas na
planta arquiteténica
vegetagdo
floreiras instaladas
nas fachadas dos
apartamentos
seguranga
guarda-corpo metdlico ' obs.
brises das varandas foram ocultados

em grelha para maior

ventilacdo e permeabilidade visual para ndo dificultar a visualiza¢do das

isométricas. serdo exibidos adiante.
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estrutura

modulag¢do estrutural
dos pilares e vigas na
planta arquiteténica

funcionalidade

aproveitamento do espaco
com armdrio multiuso

seguranga

guarda-corpo metdlico
em grelha para maior
ventilagdo e permeabilidade visual

servigco

fechamento com ripado
para ventilagdo na
drea de servico

S\

obs.
brises das varandas foram ocultados
isométrica .apartamento de 3 dormitérios para ndo dificultar a visualizagdo das
sem escala isométricas. serdo exibidos adiante.
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7.2.5 terraco .cobertura

No 11° pavimento do edificio, Ultimo andar, estd situado o terrago e a laje
técnica do prédio. Nesse local, foi pensado uma drea complementar aos espagos
comuns do restante do condominio, de forma que possa ter a finalidade de prolongar
visualmente os jardins alocados no 2° andar. Sendo assim, uma parte do pavimento
é destinada ao mirante, voltado para a regido central de Sdo Paulo.

edificio do largo .terrago com vista para o centro de sdo paulo

Sdo dispostos bancos para uso e a permanéncia dos moradores, e os canteiros
seguem o desenho ja esbogado hd alguns pavimentos abaixo. O outro setor se destina
& manutenc¢do do edificio, com acesso restrito. Painéis solares foram instalados de
modo a captarem a energia solar, para que possa ser aproveitada nas dreas comuns.
No terrago, a proposta é a valorizagdo do olhar como cada pessoa enxerga a cidade.

11° pavimento

.19
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consideracoes finais

A partir das pesquisas realizadas, juntamente a todo o referencial téorico
abordado, percebe-se que a dimensdo da moradia dispde de vdrios aspectos que
a integra. Sua constituigdo enquanto forma e lugar habitdavel estd diretamente
atraleada aos padrdes culturais dos individuos, e por este motivo, reflete seus
hdbitos de vida e a forma como se apropriam do espaco.

A moradia adequada, entendida como um direito universal a todas as pessoas,
sé é possivel quando todos os seus atributos sdo atendidos de maneira satisfatéria
- qualidade arquiteténica, localizagdo, apropriagdo pelo usudrio, proximidade aos
equipamentos coletivos, dentre outros - para que assim seja sustentdvel, tanto
economicamente quanto socialmente.

Em vista disso, a interven¢do proposta neste trabalho se mostra de suma
importdncia, ainda mais quando temos como cendrio para a habita¢do os centros
histéricos das grandes cidades brasileiras, locais estes com alto grau de complexidade
urbanaq, pois a dimensdo simbdlica e histérica dessas dreas muitas vezes conflitua
com o crescimento e ordenamento da cidade.

Aluta pelo direito de morar ndo é de hoje, e o papel realizado pelos movimentos
sociais é de resisténcia frente as politicas higienistas que, embora atuem de forma
cada vez mais sutil na atualidade, ndo conseguem omitir o persistente interesse das
elites: afastar os mais pobres destes territérios que, em sua visdo, ndo os pertence.

Morar no Centro é um ato politico, e portanto, o projeto em questdo retoma
a discussdo da necessidade de habitagdes de interesse social que promovam as
pessoas qualidade de vida e dignidade, que as traga seguranga, e o conforto em
saber que seus direitos estdo respaldados enquanto seres humanos.

Além de reestabeler a qualidade do espago urbano, este edificio de uso
misto procura conceber o didlogo e a integragdo entre os diferentes individuos que
possuem ligagdo com o largo do paissandy, isto &, sejam os moradores, as pessods
que transitam pela regido diariamente, e aqueles que vivem em ocupagdes préximas
devido & falta de onde morar. Por fim, o projeto busca transpor a escala do lote, de
forma a elucidar novas possibilidades de se viver e habitar no centro de sdo paulo,
para que assim tenhamos uma cidade que seja constituida para todos, independente
de classe social, raga, género e origem. As atuais politicas habitacionais devem
garantir aos cidaddos o direito legitimo de se morar no centro - que geralmente
é alvo das disputas territorias nas cidades - para que a periferia ndo seja a Unica
alternativa @ quem nada possui, sobretudo um lugar para chamar de lar.
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MMPT
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Associacdo Brasileira de Normas Técnicas
Associac¢do Brasileira de Incorporadoras Imobilidrias
Assembleia Legislativa do Estado de Sdo Paulo
Associacdo dos Sem-Teto do Centro

Coeficiente de Aproveitamento

Caixa Econdmica Federal

Conferénciadas Nacdes Unidas sobre o Meio Ambiente
e o Desenvolvimento

Companhia Metropolitana de Habitagdo de Sdo Paulo
Companhia Comercial de Vidros do Brasil
Desenvolvimento Sustentdvel

Escola Técnica Estadual de Sdo Paulo
Fundac¢do Jodo Pinheiro

Frente de Luta por Moradia

Faixas de Renda

Habitacdo de Interesse Social

Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica
Instituto Nacional do Seguro Social

Imposto Predial e Territorial Urbano

Lésbicas, Gays, Bissexuais, Transexuais/Transgéneros/
Travestis, Queer, Intersexuais, Assexuais, Pansexuais,
demais orientagdes sexuais e identidades de género

Lei de Parcelamento, Uso e Ocupagdo do Solo
Movimento de Luta Social por Moradia
Movimento de Moradia do Centro

Movimento de Moradia da Regido Centro
Movimento de Moradia para Todos

Movimento dos Trabalhadores Sem-Teto da Regido
Central

Movimento Unificado de Favelas e Corticos

NBR
OoDS

ONU
OUCE
RMSP
PIB
PMCMV
PMH
PMSP
PNE
PPP
S/A
SEADE
SEHAB
SENAI
SMUL
SSP/SP
TO

TP
UFMG
UH
uLC
UMMSP
UNSTATS
ZAC
ZC
ZEIS
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Norma Brasileira

Objetivos do Desenvolvimento Sustentdvel
Organizag¢do das Nagdes Unidas

Operag¢do Urbana Consorciada Centro

Regido Metropolitana de Sdo Paulo

Produto Interno Bruto

Programa Minha Casa Minha Vida

Plano Municipal de Habitag¢do

Prefeitura Municipal de Sdo Paulo

Pessoas com Necessidades Especiais

Parceria PUblico-Privada

Sociedade Anénima

Fundacdo Sistema Estadual de Andlise de Dados
Secretaria Municipal de Habitag¢do

Servigo Nacional de Aprendizagem Industrial
Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento
Secretaria de Seguranc¢a Publica de Sdo Paulo
Taxa de Ocupacgdo

Taxa de Permeabilidade

Universidade Federal de Minas Gerais
Unidade Habitacional

Unido para a Luta de Cortigos

Unido dos Movimentos de Moradia

Divisdo Estatistica das Nac¢oes Unidas

Zona de Desenvolvimento Conjunto

Zona de Centralidade

Zona Especial de Interesse Social
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