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RESUMO

Os centros urbanos consolidados das metrépoles, em geral, abrigam edificacfes
carregadas de simbolos e significados que configuram a memoria coletiva e a
identidade dos cidadaos, além de expressarem organizacdes sociais, econdmicas,
politicas e culturais. Estes centros urbanos abrigam uma crescente concentracao
de comércios, servicos e financas, infraestrutura consolidada e garantia de acesso
ao transporte coletivo, em detrimento da funcdo residencial e/ou precariedade
habitacional, além de contar com a presenca de inUmeros imoveis vazios e/ou
subutilizados, os quais tém sido alvo de programas e projetos de intervencgao
publica nas ultimas décadas. O método dialégico tem levado a compreensao e
avaliacdo da arquitetura numa relacao cronotdpica do texto (objeto de estudo) com
seu contexto, nas dimensdes tempo-espacgo ricoeuriana e articuladas com as trés
dimensdes dialdgicas da vida humana (estética, ética e ciéncia). A Prefeitura de
Séao Paulo (Brasil), nas gestdes 2001 a 2004 e 2005 a 2008, através do Programa
de Arrendamento Residencial (PAR) reabilitou alguns edificios na ambiéncia do
centro historico para habitacdo de interesse social (HIS) e, dentre esses, esta o
Edificio Maria Paula. Em Roma (Itdlia), a Prefeitura, desde 2000, através do
Programmi di Recupero Urbano (PRU) requalificou areas degradadas e reabilitou
edificios para habitacdo social e, dentre esses, esta o Conjunto Residencial San
Basilio. Diante dos fatos aludidos, esta pesquisa tem como objetivo avaliar os
programas e projetos publicos de habitacdo social em centros urbanos
consolidados: Programa de Arrendamento Residencial em S&o Paulo, Brasil e o
Programmi di Recupero Urbano em Roma, Italia, através dos estudos de caso:
Edificio Maria Paula e Conjunto Residencial San Basilio, respectivamente.
Metodologia: compreende cinco etapas. A primeira, a abordagem tedrica sobre a
ambiéncia do centro histérico e o centro urbano consolidado, arquitetura, habitacao,
texto, contexto e dialogia. A segunda, o método arquitetura dialégica, com base na
fundamentacao tedrica e filoséfica de Bakhtin, Ricoeur e Muntafiola, que se inicia
pela compreensédo do texto arquitetdnico, a construcédo original (configuracdo), a
degradacdo fisica do edificio, o projeto de reabilitacdo (reprefiguracdo), a
construcéo reabilitada (reconfiguracédo) e o uso social da habitacao (re-refiguracéo).
A terceira, o Programmi di Recupero Urbano (PRU): Conjunto Residencial San
Basilio, em Roma - Italia. A quarta, o Programa de Arrendamento Residencial
(PAR): Edificio Maria Paula, em S&o Paulo - Brasil. A quinta, a analise comparativa
do PAR: Edificio Maria Paula, em Sao Paulo e o PRU: Conjunto Residencial San
Basilio, em Roma. Resultados: contribuir com estudos sobre habitacdo social em
centros urbanos consolidados; contribuir com estudos sobre arquitetura dialogica e
subsidiar, através deste estudo, programas e projetos publicos de habitacéo social
no Brasil.

Palavras-chave: Arquitetura Dial6gica. Habitacdo de Interesse Social. Reabilitagéo
de edificios. Centro urbano consolidado.



ABSTRACT

The consolidated urban centers of the metropolis areas, in general, house loaded
buildings symbols and meanings that shape the collective memory and identity of
citizens, in addition to express social, economic, political and cultural organizations.
These urban centers are home to a growing concentration of trade, services and
finance, consolidated infrastructure and ensuring access to public transport, to the
detriment of the residential function and / or housing precariousness, in addition to
the presence of numerous voids and / or underutilized properties, which have been
the target of programs and public intervention projects in recent decades. The
dialogical method has led to the understanding and evaluation of architecture in a
chronotopic relation text (object of study) with its context, the Ricoeur's dimensions
space-time and articulated with the three dialogical dimensions of human life
(esthetics, ethics and science). The City of S&o Paulo (Brazil), on the managements
of 2001-2004 and 2005-2008, through the Residential Leasing Program (PAR),
rehabilitated some buildings in the ambience of the historic center for social housing
(HIS) and, among these, is Maria Paula building. Rome (Italy), the City since 2000
through Programmi di Recupero Urbano (PRU) reclassified degraded areas and
rehabilitated buildings for social housing and, among these, is the Residential San
Basilio. Faced with the facts alluded, this research aims to evaluate the programs
and public projects of social housing in urban consolidated centers: Residential
Leasing Program in Sdo Paulo, Brazil and Programmi di Recupero Urbano in Rome,
Italy, through the case studies: Maria Paula building and Residential San Basilio,
respectively. Methodology: comprises five stages. The first, theoretical approach to
the ambience of the historic center and the consolidated urban center, architecture,
housing, text, context and dialogy. The second, the dialogic architecture method,
based on philosophical and theoretical background of Bakhtin, Ricoeur and
Muntafiola which starts by understanding the architectural text, the original
construction (setting), the physical deterioration of the building, the rehabilitation
project (reprefiguration), the rehabilitated building (reconfiguration) and the social
use of the dwelling (re-refiguration). The third, the Programmi di Recupero Urbano
(PRU): The building San Basilio in Rome - Italy. The fourth, the Residential Leasing
Program (PAR): Building Maria Paula in Sdo Paulo - Brazil. The fifth, comparative
analysis of the PAR: Building Maria Paula in S&o Paulo and the PRU: Building San
Basilio, in Rome. Results: contribute to studies on social housing in consolidated
urban centers; contribute to studies on dialogic architecture and subsidize, through
this study, public programs and projects of social housing in Brazil.

Keywords: Dialogic architecture. Social Housing. Rehabilitation of buildings.
Consolidated urban center.
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INTRODUCAO

Atualmente, os centros urbanos consolidados apresentam caracteristicas
homogéneas, sobretudo quando se trata de seu declinio e degradacao, decorrente
do desequilibrio populacional, onde a demanda habitacional € maior que o0 nimero
de moradias. A maioria dos centros histéricos ndo sao diretamente ligados ao
sistema de infraestrutura rodoviaria (autoestradas, ferrovias), entdo 0s novos
bairros sado formados nas intersecfes desses novos acessos e 0 centro passa a ter
crescentes funcdes de servicos, comercio e financas, em detrimento da funcéo
residencial. A populagéo de classe econdmica média e alta quer morar nos novos
loteamentos, mais modernos e sofisticados, fora do centro histérico ou do centro
urbano consolidado, as tipologias urbanisticas e edificaces histéricas ndo mais 0s
atraem; primeiro pelas novas exigéncias higiénicas, segundo, pelo novo modo de
habitar e a falta de garagens, pois, em geral, as constru¢cdes antigas nao
priorizavam espaco para o automovel. Dessa forma, observa-se que o abandono
dos edificios, nas areas centrais, passa a ser justificado pela busca do “conforto” e
da modernidade.

Outra problemética detectada é a de que o abandono dos edificios
residenciais na area central da cidade favorece a formacdo de corticos nessa
regido, pois a populacéo de baixa renda prefere morar pr6ximo ao local de trabalho,
submetendo-se as péssimas condi¢cdes de habitabilidade, pagando um alto preco
pelo aluguel em funcéo da localizacdo da moradia, pois este centro esta servido de
equipamentos, servicos publicos, transporte coletivo e comércio, ou seja, € uma
regido com infraestrutura consolidada, diferente das areas periféricas onde falta
infraestrutura e o sistema de transporte € deficiente. Dessa forma, essa populacéo
opta por morar na regido central da cidade, evitando gastar tempo com
deslocamento.

O atual contexto social, politico e econdmico das cidades evidenciam que as
desigualdades provocadas pelo capitalismo e acentuadas pela globalizacdo da
economia, a partir de 1970, espalharam-se por toda a sociedade e dentre essas
desigualdades destaca-se também o problema do déficit habitacional.

O Relatorio Global sobre Assentamentos Humanos (2014), divulgado pelo
Programa das NacgOes Unidas para Assentamentos Humanos (ONUHabitat)
ressalta que, no ambito mundial, o déficit de moradia deve crescer 40% nos

proximos 15 anos, porque a populacdo vivendo em favelas ou areas invadidas
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tende a dobrar nesse periodo. Segundo a ONU (2014), no Brasil, atualmente sédo
3,5 milhdes de pessoas sem acesso a moradia e na Itdlia 1,96 milhdes. A ONU
reconhece que, sem empenho dos governos e outros investidores para resolver o
problema, "essa populacdo adicional permanecera sob pobreza, mas condi¢cGes de
moradia e de saude" e um dos fatores apontados como entrave para 0 acesso a
moradia é a pequena oferta de crédito e facilidade da populacdo pobre para
comprar uma residéncia por meio de financiamento. O Brasil aparece no relatério
da ONU (2014) como um dos paises onde é mais dificil obter financiamento para a
casa proépria, representando apenas 2% do PIB, enquanto que esse percentual
chega a 70,4% na Europa.

A regido central de S&o Paulo formada pelos distritos da Sé e Republica (que
configuram o centro histérico da cidade) e os distritos: Bela Vista, Liberdade,
Cambuci, Bras, Pari, Bom Retiro, Santa Cecilia e Consolagédo (localizados na
ambiéncia do centro historico), € conhecida por abrigar edificagcbes de estilos
variados, uso misto e grande diversidade social, além de ser uma area dotada de
infraestrutura e oferta de transporte publico. No ano de 2000, esta area concentrava
28,85% dos empregos formais da cidade (PREFEITURA DE SAO PAULO, 2004).
Segundo o IBGE (2000), 35,4% das pessoas que moravam nessa regiao ganhavam
até cinco salarios minimos e 54% das moradias eram alugadas. Em 1991, a
populacdo da regido central era de 513.512 habitantes e em 2000 caiu para
411.915 habitantes. Essa diminuicdo populacional foi provocada pelas familias de
renda media e alta, as quais foram morar em bairros exclusivamente residenciais e
em condominios fechados. Essa area envolve ainda outra realidade, que diz
respeito a grande quantidade de domicilios vagos. De acordo com o Censo do
IBGE (2000), existiam no centro histérico (distritos da Sé e Republica) cerca de
1.740 edificios dos quais aproximadamente 350 estavam subutilizados e 68
totalmente desocupados. JA no Censo do IBGE (2010), o numero de edificios
desocupados e subutilizados nessa regido correspondia a 1.218 edificios.

De acordo com o Istituto Nazionale di Statistica - I.Stat (2001 e 2011), o
centro urbano consolidado da cidade de Roma é constituido por 25,2% da
populacao pobre e 14,1% miseravel. A renda média das familias pobres dessa area
corresponde a € 992,46 euros mensais e 19,3% das residéncias, atualmente, sao
alugadas. Em 2011, existiam nessa regido 1.476 familias em ocupacdes ilegais,

3.078 familias sem teto e, em toda a cidade, 12.297 residéncias desocupadas.
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Entende-se que a demanda por habitacdo no centro urbano consolidado é
constituido principalmente por pessoas que possuem renda salarial de até trés
salarios minimos e que vivem em péssimas condicdbes de habitabilidade,
especialmente nos corticos, portanto, reabilitar esses edificios abandonados e
destind-los a moradia social traria grande vantagem para a cidade, uma vez que 0
tempo necessario de uma reforma é inferior ao de uma construgdo nova, além
disso, o potencial construtivo de edificacdes antigas € enorme, se comparado com
0s atuais, tornando o empreendimento lucrativo além de garantir a permanéncia da
populacao residente nessa regiao.

Diante da demanda por habitacdo, a existéncia de domicilios vagos e da
pressdo dos movimentos por moradia no centro histérico de Sao Paulo, a Prefeitura
de Sé&o Paulo, nas gestdes 2001 a 2004 e 2005 a 2008, implementou o Programa
de Arrendamento Residencial (PAR), com o intuito de reabilitar edificios
abandonados na regido central da cidade e os destinar a populacdo com renda
mensal de até seis salarios minimos. Um desses edificios foi o Maria Paula, objeto
de estudo desta investigacao.

Nesse contexto, diversos autores abordaram a tematica da habitacéo,
considerando sua importancia para os centros urbanos consolidados e historicos:
Bonduki & Maricato (1979), Bonduki (1986), Rolnik (1979), Zuquete (2000), Moya
(2008); a precariedade das habitagdes com Lemos & Sampaio (1978), Kowarick
(1980), Valladares (1980); as politicas publicas de habitacdo com Colvero (2010),
Silva (2009), Trusiani (1999), Strappini (2006); a intervencdo urbana em centros
urbanos com Bidou (2006), d’Arc & Memoli (2012), Vargas & Castilho (2006), Ricci
(2012) e a avaliacdo da qualidade da habitacdo com Rifrano (2006), Salcedo
(2007), entre outros.

Vé-se que muito j& se discutiu acerca da habitacao social e do abandono dos
centros urbanos, no entanto, o desafio desta pesquisa € avaliar o objeto de estudo
em uma relagdo cronotopica do texto (objeto arquitetdbnico) com seu contexto, nas
dimensdes tempo-espaco ricoeuriana e articuladas com as trés dimensdes
dialogicas da vida humana (estética, ética e ciéncia). Para isso, avaliar-se-a a
qualidade da habitacéo e sua relagdo com o contexto urbano imediato por meio de
uma andlise dialégica, buscando explanar a ideia do que é um projeto em relacéo a

um contexto e tentar estabelecer um método narrativo, composto por critérios que
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relacionam a intencionalidade do arquiteto e gestores publicos, e o0 modo como
articulam suas respostas com o que recebe o usuario.

Pretende-se mostrar que projetos de arquitetura para a habitacdo social em
centros urbanos consolidados s6 podem ser compreendidos a partir da atuacao da
gestdo publica sobre a cidade e sua relacdo dialdgica com o contexto histérico,
urbano, social, cultural e econbémico. Para isso serd abordada a tematica
arquitetbnica e habitacional, com base na fundamentacdo teorica e filoséfica da
dialogia de Mikhail Bakhtin (1999), Paul Ricoeur (2003) e Muntafiola (2002, 2006),
0s quais afirmam que a arquitetura é um texto suscetivel de ser lido e escrito. Em
suma, este estudo avaliara um processo dialdgico entre textos arquitetdnicos e 0s
seus contextos, em torno da habitacdo, cujo diadlogo indicara e revelara a propria
arquitetura.

Esta pesquisa tem como objetivo: avaliar o Programa de Arrendamento
Residencial, em S&o Paulo e o Programmi di Recupero Urbano, em Roma, atraves
dos estudos de caso: Edificio Maria Paula e Conjunto Residencial San Basilio,
respectivamente.

O Programmi di Recupero Urbano, em Roma - lItalia, foi escolhido para a
analise comparativa, devido as estratégias de preservacao consolidadas e bem
sucedidas das instrumentalizacdes legislativas italiana, destinadas a reabilitacao
urbana e de edificacbes para habitacdo social, criado no ambito de uma politica
habitacional, em nivel federal, atuante desde os anos 80.

A avaliacdo dos estudos de caso buscard exemplificar a postura dialdgica
por meio do intercruzamento entre passado, presente e futuro com todas as
caracteristicas de configuracdo do espaco, entre varios usuarios de diferentes
épocas e culturas e configuracdes urbanas com diferentes formas e significados.

A partir dos objetivos delineados, a pesquisa foi estruturada em cinco etapas.
A primeira corresponde a abordagem tedrica sobre a ambiéncia do centro historico
e 0 centro urbano consolidado, arquitetura e habitag&o, texto, contexto e dialogia. A
segunda apresenta o0 método da arquitetura dialégica: analise com base na
fundamentacéo teorica e filosofica de Bakhtin, Ricoeur e Muntafiola, que se inicia
pela compreensédo do texto arquitetdnico, a construgcédo original (configuracdo), a
degradacdo fisica, o projeto de reabilitacdo (reprefiguracdo), a construcédo
reabilitada (reconfiguragéo) e o uso social da habitacdo (re-refiguracdo). A terceira

etapa estuda o Programmi di Recupero Urbano (PRU) através do Conjunto
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Residencial San Basilio, em Roma - Italia. A quarta etapa estuda o Programa de
Arrendamento Residencial (PAR) através do Edificio Maria Paula, em S&o Paulo -
Brasil. A quinta etapa faz uma analise comparativa do PAR / Edificio Maria Paula e
o PRU / Conjunto Residencial San Basilio.

Tratar de politicas publicas e relaciona-las com a qualidade das habitacdes
deu-se porque o entendimento e avaliacdo de todo o enquadramento legal e
normativo é de grande importancia, ndo so por revelar a consciéncia do Estado e
entidades reguladoras relativas ao tema, mas também pelas importantes
condicionantes quanto a elaboragéo dos projetos em estudo, sempre determinantes
para a sua configuracgéao final.

Nesta investigacdo ndo se busca apenas a importancia do edificio e sua
leitura, mas, sobretudo, o espaco que existe entre os dois, que corresponde a
resposta (resultado da obra arquitetbnica), revelando a dialogia intertextual do
edificio.

Os exemplos de arquitetura descritos neste trabalho buscaram uma sincronia
que permitiu tanto a definicdo de um equilibrio entre individuo e sociedade como
uma articulacdo cultural entre sociedade e meio construido e finalmente, entre o
individuo e este mesmo meio construido, sintetizando a perspectiva dialégica na
definicdo de um humanismo rumo ao futuro.

Portanto, considera-se esta pesquisa relevante por ser a habitacdo um bem

de primeira necessidade e sua permanéncia, a salvaguarda dos centros urbanos.
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1 REFERENCIAL TEORICO
Neste capitulo serdo abordados os temas fundamentais para a realizacdo desta

pesquisa, que sdo: o0 CONTEXTO do centro histérico, sua ambiéncia e o contexto
do centro urbano consolidado, pois parte-se do pressuposto de que nédo € possivel
entender uma obra arquitetbnica sem antes entender o lugar em que esta obra esta
inserida. Tratar do lugar significa conhecer sua morfologia, no caso desta pesquisa,
a morfologia urbana, onde estédo inseridos os bairros, as quadras, as ruas, ou seja,
0s elementos que constituem a cidade. Ao considerar a cidade um organismo Vvivo
infere-se que sua transformacédo é caracterizada pela identidade e memaria de sua
populacdo, as quais criam regras e métodos para intervir no patriménio
arquitetbnico e buscam solu¢cdes para suprir as caréncias que vao surgindo ao
longo do tempo, provocadas pelo crescimento populacional e pela desigualdade
social. O TEXTO refere-se a arquitetura e a habitacdo, ambas condicionadas pela
cultura. Por fim, abordar-se-4 o tema da arquitetura dialégica, como sendo a
relacdo entre o texto e o contexto, criando uma narrativa capaz de compreender o

projeto arquitetdnico para além do edificio habitado.

1.1 CONTEXTO: centro histdrico, sua ambiéncia e o centro urbano
consolidado

O contexto do centro historico e sua ambiéncia serdo abordados nesta
pesquisa, pois configuram a regido onde esta localizado o estudo de caso
brasileiro, o Bairro Bela Vista, na cidade de Sdo Paulo e o contexto do centro
urbano consolidado diz respeito a localizacdo do estudo de caso italiano, o Bairro
San Basilio.

Os centros histéricos, sua ambiéncia e os centros urbanos consolidados
apresentam uma configuragcdo morfologica especifica para cada contexto urbano,
uma memdéria e uma identidade cultural que devem ser levadas em consideragéo
na acdo projetual, através dos seguintes métodos de intervengdo: conservacgao,
preservacao, restauracao e reabilitacéo.

Entende-se que todas as metropoles possuem um centro urbano
consolidado, porém nem todas elas possuem um centro historico.

O conceito de Centro Histdrico esta associado a origem do nudcleo urbano,

consequentemente, a valorizagdo do passado (CARRION, 1998, p. 182). Mas esta
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concepgao nao deve significar o congelamento da cidade. Segundo o Governo da
Italia (1972), os centros historicos sao:

Todos os assentamentos humanos cujas estruturas unitarias ou
fragmentérias, ainda que se tenham transformado ao longo do tempo, se
hajam constituido no passado ou, entre muitos, os que eventualmente
tenham adquirido um valor especial como testemunho histérico ou
caracteristicas urbanisticas ou arquitetbnicas particulares (GOVERNO DA
ITALIA, 1972).

Para Salcedo (2007), os centros historicos representam:

Principalmente o tracado inicial da cidade, sdo estruturas urbanas e
arquitetbnicas que expressam as manifestacbes politicas, econdmicas,
sociais, culturais e tecnoldgicas, das formacdes sociais, dos diferentes
periodos histéricos por meio dos quais evoluiram; estruturas unitarias ou
fragmentérias, ainda que se tenham transformado ao longo do tempo e se
apresentem como testemunhos de civilizag6es do passado. Remetem-se as
categorias: administrativa, histérica, social, econdmica, urbana, arquitetdnica
e ambiental (SALCEDO, 2007, p. 109).

Entende-se por ambiéncia, “o quadro natural ou construido que influi na
percepcao estatica ou dindmica desses conjuntos, ou a eles se vincula de maneira
imediata no espacgo, ou por lagos sociais, econdmicos ou culturais” (CARTAS
PATRIMONIAIS, 1976, RECOMENDACOES DE NAIROBI, p. 3). Nesse sentido,
quando se trata da ambiéncia do centro histérico, nesta pesquisa, faz-se referéncia
aos bairros: Bela Vista (objeto de estudo desta pesquisa), Santa Cecilia, Pari, Bras,
Liberdade e Consolacgéo.

Sobre o conceito de centro urbano, Balbim (2008) diz que:

As areas urbanas centrais sdo bairros de uso misto que concentram
diversidade de servicos, comércios e oportunidades e contam com
caracteristicas que os identificam e permitam seu reconhecimento devido a
sua arquitetura, ao periodo histérico em que foi edificado, aos
equipamentos culturais e urbanos existentes, entre outras alternativas. O
centro de uma cidade corresponde a uma area reconhecida pela
populacdo como aquela que atrai a todos. O centro pode ser mais de um,
€ normalmente designado como aquela area correspondente ao centro
mais antigo ou ao ponto de concentracdo de atividades administrativas,
comerciais e empresariais (BALBIM, 2008, p. 142).

Ja o centro urbano consolidado, para Balbim (2008, p. 142) refere-se aos
bairros densamente urbanizados, com infraestrutura consolidada, alta concentragcéo
de servigos, equipamentos culturais, urbanos e transporte coletivo e que, em muitos

casos, polarizam o emprego na cidade. A Resolucdo do Conselho Nacional do Meio
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Ambiente (Conama 303, inc.Xlll do art. 2) classifica essa regido como sendo a
parcela da area urbana com densidade demografica superior a 50 habitantes por
hectare e malha viaria implantada que tenha, no minimo, 3 (trés) dos seguintes
equipamentos de infraestrutura urbana implantados: drenagem de aguas pluviais
urbanas, esgotamento sanitario, abastecimento de &gua potével, distribuicdo de
energia elétrica, limpeza urbana, coleta e manejo de residuos solidos.

Segundo Infussi & Bruzzese (2009), a cidade consolidada se forma através
de processos de requalificacdo e consciéncia infraestrutural quando um centro
histérico ndo é mais capaz de oferecer tudo para a populacdo, criando novas
funcdes e centralidades de escala urbana e territorial na cidade.

Quando esses contextos sdo abordados, reporta-se também ao conceito de
lugar. Para Zarate (2015), o lugar € constituido por padrdes fisicos, caracterizados
pelas formas arquitetbnicas, e por grupos e representacfes sociais. Ja para
Messori (2006, p. 51), o lugar para viver é uma interpretacdo sociofisica, onde o
falar e o habitar, o0 meio fisico e o meio social, o conceitualizar e o figurar se
entrecruzam de forma simultédnea, porém, sem se identificar e Muntafiola (1996, p.
55) define ser a arquitetura a criadora de lugares para viver.

Por fim, Santos (2009) ressalta que, cada sociedade vé o espaco de uma
forma que diretamente estaréa ligada as suas concepc¢des sociais e culturais. Para o
autor, compreender a cidade e explicar a producdo do espaco urbano implica
“‘entender esse espaco, relacionado a sua forma, a medida que ela expressa muito
mais que uma simples localizacdo e arranjo de lugares, expressa um modo de

vida”.

1.1.1 Morfologia Urbana
A morfologia urbana “estuda o tecido urbano e seus elementos construidos

por meio de sua evolucéo, transformacdes, inter-relacdes e dos processos sociais

que os geraram” (Del Rio, 1990, p. 71).

A importancia da categoria de andlise da morfologia urbana esta em
compreender a logica de formagdo, evolucdo e transformacdo dos
elementos urbanos e de suas inter-relages, com o intuito de identificar as
formas mais apropriadas, cultural e socialmente, tanto para a intervengéo

na cidade existente quanto no desenho de futuros espagos (DEL RIO,
1990, p. 85).
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Para Castells (1983, p. 146), a morfologia urbana € um produto material de
uma determinada formacdo social e seus signos sdo caracterizados por seus
edificios que definem os espacos da cidade. Com isso, é necessario definir uma
escala de leitura ou elementos minimos para compreender a forma urbana?.

A nocdo de forma urbana para Lamas (2011, p.41) corresponde ao meio
urbano como arquitetura, ou seja, um conjunto de objetos arquitetdnicos ligados
entre si por relagcdes espaciais, na qual a arquitetura sera a chave da interpretacao
correta e global da cidade como estrutura espacial. Para o autor, sdo os edificios
gue organizam a rua, a quadra, o bairro, a praca e outros espagcos mais complexos,
ou seja, os edificios se agrupam em diferentes tipos, de acordo com suas func¢des e
formas, estabelecendo relacdes dialéticas? com a forma urbana.

O bairro, para Jacobs (2007, p.129) é a regido da cidade dotada de
“significados, funcdes especificas e apropriacdo simbdlica, determinadas por um
grupo especifico de populacdo heterogénea, por meio da proximidade espacial
cotidiana”. J4 para Zarate (2015), um bairro € uma parte da cidade que apresenta
‘rasgos sociofisicos particulares (arquitetura, mobiliario e pessoas com
caracteristicas fisicas e condutas particulares), capazes de dota-las com certa
identidade que se diferencia de outra”, ou seja, seria a manifestacdo empirica do
lugar.

A respeito da quadra, ao longo da sua evolucdo foram sedimentando modos
de utilizacdo social que culminariam nas complexas estruturas das cidades
europeias do final do século XIX. Nessas estruturas, a quadra organiza funcdes
habitacionais, comerciais, de servicos e trabalho, artesanato e pequenas industrias,

! Com Lamas (1983), podemos definir a forma urbana como: aspecto da realidade ou modo como se organizam
os elementos morfoldgicos que constituem e definem o espago urbano, relativamente a materialidade dos
aspectos de organizagdo funcional quantitativa e dos aspectos qualitativos e figurativos. Os aspectos
quantitativos seriam: densidades, superficies, fluxos, etc. Aspectos de organizagao funcional: relacionam-se
com as atividades humanas: habitar, instruir-se, tratar-se, comerciar, etc. e também com o uso de uma area,
espaco ou edificio, ou seja, o tipo de uso do solo. Aspectos qualitativos: referem-se ao tratamento dos espacos,
ao conforto e a comodidade do usuario. Nos edificios poderdo ser o isolamento térmico, a correta insolagdo e
no meio urbano pode ser o estado dos pavimentos, a adaptacdo ao clima, a acessibilidade, etc. Aspectos
figurativos: relacionam-se essencialmente com a comunicagao estética.

% Entenda-se essa relacdo dialética como sendo: A relacdo tipologia-morfologia. Constata-se que o espago
urbano depende dos tipos edificados e do modo como estes se agrupam. Assim, a tipologia edificada
determina a forma urbana, e a forma urbana é condicionadora da tipologia edificada. Esta interdependéncia é
um dos campos mais sélidos em que se colocam as relagdes entre a cidade e a arquitetura. Pode ser observada
ao longo da histdria, onde a forma urbana é resultado, produto e, simultaneamente geradora da tipologia
edificada, numa relagcdo eminentemente dialética entre cidade e arquitetura, entre forma urbana e edificios
(LAMAS, 2011).
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em funcd@o de préticas sociais de utilizacdo do espaco publico, além de agregar e
organizar os outros elementos da estrutura urbana que séo: o lote e o edificio, o
tracado e a rua, e as relagbes que cada um estabelece com os espacos publicos,
semipublicos e privados (LAMAS, 2011, p.94).

Com relagdo a rua, Lamas (2011, p. 98) ressalta que seu tragado “é um dos
elementos mais identificaveis, tanto na forma de uma cidade como no gesto de
projeta-la”. A rua tem um carater de permanéncia, que lhe permite resistir as
transformacdes urbanas e estabelece uma relacao direta de assentamento entre a
cidade e o territorio.

Quanto as areas verdes e de lazer, estes espacos desempenham importantes
funcdes no meio urbano, como: funcdo social (encontros), cultural (eventos),
funcional (circulacdo) e higiénica (mental ou fisica) tdo importantes quanto o espaco
construido na estruturacdo urbana, ndo em termos de quantidade, mas de suas
relagbes com o contexto e suas atividades sociais; e o mobiliario urbano é
considerado como um sistema formado pelos elementos complementares ao
funcionamento da cidade, ou seja, “ele faz com que a cidade seja coerente para o
usuario” (DEL RIO, 1990, p. 107).

Nesta pesquisa, a morfologia urbana dos bairros Bela Vista, em Sao Paulo e

San Basilio, em Roma sera abordada nos capitulos 3 e 4.

1.2 Memobria e Identidade

Ao estudar dois edificios reabilitados (Edificio Maria Paula e Conjunto
Residencial San Basilio), ou seja, obras que sofreram altera¢des ao longo do tempo,
é fundamental tratar sobre o conceito de memodria e identidade, pois tais edificios
fazem parte da histéria do lugar em que estao inseridos e refletem as caracteristicas
da sociedade que os criaram.

Sobre os conceitos de Memoéria e Identidade, ambas estédo indissoluvelmente

ligadas.

Cada cultura representa um conjunto de valores Gnico e insubstituivel, ja
gue as tradicBes e as formas de expressédo de cada povo constituem sua
maneira mais acabada de estar presente no mundo e a identidade é uma
riqueza que dinamiza as possibilidades de realizagcdo da espécie humana,
ao possibilitar sua nutricdo com seu passado e a acolher as contribuicbes
externas compativeis com sua especificidade, e continuar com o processo
de sua prépria criagdo (IPHAN, 2004, p. 272).
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Para Ricoeur (2003, p. 10), a memoria consiste em “fazer presente, ndo o que
ja existe, sendo, o que tem existido por meio do que ja ndo existe mais”, ou seja,
para o autor, a memoaria nos conduz, de fato, ao descobrimento e entrelacamento
entre o tempo e o espaco. Considerando que o patriménio arquitetbnico pode ser
uma narrativa ou escrita do homem no tempo. Segundo Ricoeur (1913) a memoaria
pode ser a matriz da histéria, se colocado do ponto de vista da escrita da historia e
como canal da reapropriacdo do passado histérico tal como nos aparece narrado
pelos relatos historicos.

Também para Meneses (1992), a memodria aparece enraizada no passado,
“‘que lhe fornece a seiva vital e ao qual ela serve, restando-lhe, quanto ao presente,
transmitir-lhe os bens que ja estiver acumulado”. Para o autor, a elaboracdo da
memoria se da no presente e para responder as solicitacdes do presente.

A memoaria € um dos pontos principais do pensamento de John Ruskin (2008),
o qual ressalta que a gldria do edificio estad na sua idade. Para Ruskin a arquitetura é
imprescindivel para a memoria, pois é a partir dela, isto €, da relacdo do edificio com
a sociedade moderna, que podemos continuar a usar seu espaco, ampliando novas
possibilidades de interacdo e de memorizacao.

Para os racionalistas, a memoéria é um importante instrumento de
conscientizacao coletiva, ndo s6 de rememorac¢do e comemorac¢do, mas também de
reordenacao e reedicdo de situacbes e informacfes passadas. Nesse sentido, a
funcdo da memodria ndo € exclusivamente de celebracdo, mas principalmente de
releitura e reinterpretagéo dos acontecimentos. E através da ligagdo entre memoria
e identidade que se cria a no¢do de preservacdo. A ativacdo da memoria, implicita
nos movimentos preservacionistas, nestes tempos de transformacbes e de
aceleracdo da historia, diante da perspectiva da perda, do esquecimento, “configura-
se como uma necessidade premente de reconstrucdo da prépria identidade do
individuo no seio da nascente sociedade de massa” (ALMEIDA, 2009).

E por fim, Muntafola (2007, p. 27) declara que “sem um presente tensionado

entre o futuro e o passado, ndo ha memoria e, sem memdria, ndo ha vida”.

1.3 Meétodos de intervencao

Ao discorrer sobre a intervencao habitacional na ambiéncia do centro historico

e em centros urbanos consolidados, ndo se pode ignorar 0os conceitos sobre
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patrimonio arquitetdnico, tombamento®, as teorias e os métodos de intervencées
aplicados no espaco urbano e no edificio, pois ndo se trata de uma regido qualquer,
mas de uma &area plena de edificios e equipamentos com valor historico,
arquitetbnico e cultural, representativos para a populacdo, 0s quais merecem ser
preservados com o objetivo de “contar” a historia da cidade as futuras geragdes.

O patrimbnio arquitetdénico € o “capital espiritual, cultural, econédmico e social
cujos valores s&o insubstituiveis” (CONSELHO DA EUROPA, 1975 apud IPHAN,
1995, p. 246). Para Salcedo (2009, p. 72), o patrimdnio arquitetbnico materializa a
forma cultural de um grupo social, num contexto fisico-espacial-econémico-cultural e
tecnologico de um determinado periodo histérico.

J4, a Carta de Atenas de 1933 (apud IPHAN, 2004, p. 25) expressa que 0S
valores arquitetbnicos devem ser salvaguardados, sejam eles edificios isolados ou

conjuntos urbanos. Entende-se a salvaguarda como sendo: “a identificagdo, a
protecdo, a conservagdo, a restauracdo, a reabilitacdo, a manutencdo e a
revitalizagdo dos conjuntos historicos ou tradicionais e de seu entorno”
(RECOMENDACAO DE NAIROBI, 1976 apud IPHAN, 2004 p. 3).

N&o ha como abordar o tema da preservacao urbana e as intervencfes nas
areas historicas das cidades, sem falar do precursor do conceito de patrimdnio
urbano: Gustavo Giovanonni®. Giovanonni surge como principal teérico a permitir um
passo adiante na formulacdo de métodos que conjugariam a preservacdo do
patrimdnio, considerado em sua dimensé&o urbana. Sua atuacéo foi primordial para a
aproximacdo entre as teorias de restauro e as contribuicbes provenientes do
urbanismo relacionadas a valorizacdo dos conjuntos urbanos antigos. Para Rufinoni
(2013), as teorias de Giovanonni representam um importante passo para a
compreensao dos tecidos urbanos como patrimbnio, buscando a preservacdo de

suas especificidades.

> 0 nome tombamento advém da Torre do Tombo, o arquivo publico portugués, onde sdo guardados e
conservados documentos importantes. Segundo o decreto-lei n® 25 de 30/11/1937, tombamento é o ato de
reconhecimento do valor histérico de um bem, que o transforma em patriménio oficial e institui regime
juridico especial de propriedade, levando em conta sua fung¢do social. Um bem histérico é “tombado” quando
passa a figurar na relagdo de bens culturais que tiveram sua importancia histérica, artistica ou cultural
reconhecida por algum érgdo que tem essa atribuicdo.

* GUSTAVO GIOVANNONI (1873-1947): tratou o tema do centro histérico com muita sabedoria, entre os quais,
se recordam “questdes de arquitetura na histéria e na vida” de 1927 e o sucessivo livro: “Vecchia citta ed
edilizia nuova”, Torino, 1932.
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Giovanonni (1931) considerou a conservacado das cidades antigas parte
integrante de sua urbanizacdo e buscou compreender e organizar as relacdes entre
a cidade moderna e a cidade antiga. Para o autor, “os nucleos urbanos antigos
possuem especificidades morfoldgicas, escalas compositivas e qualidades histéricas
e estéticas que requerem uma atuagao e uma destinacdo de usos apropriados”, ou
seja, todo fragmento urbano antigo deve ser integrado num plano diretor que
simbolize sua relagcdo com a vida presente, pois sé assim seu valor de uso pode ser
legitimado e o carater social da populacdo mantida. Além disso, o conceito de
patrimdnio histérico também ndo poderia significar um edificio isolado, separado do
contexto das edificagcBes onde se insere, pois o proprio ambiente urbano resulta da
dialética da arquitetura com o seu entorno.

A teoria de Giovanonni antecipa simultaneamente e de maneira mais simples
e complexa as diversas politicas de areas protegidas que foram desenvolvidas e
aplicadas na Europa a partir de 1960 e hoje em dia sdo seguidas na América Latina.
De acordo com as exigéncias particulares de preservacao dos centros urbanos, as
acOes ndo devem ser tratadas em segundo plano, mas devem integrar a lista de
trabalho dos planos urbanisticos como uma prioridade, como um dos temas a serem
observados diante das previsdes de desenvolvimento. Desse modo, para Rufinoni
(2013), assim como as diretrizes urbanisticas devem respeitar as especificidades do
patrimdnio urbano, os projetos arquitetbnicos também ndo podem se esquivar dessa
premissa e devem garantir a sua preservacdo e a transmissdo de seus valores,
essenciais para o futuro. A partir do remanescente histérico e da relacdo com as
linguagens construtivas moldadas ao longo do tempo, é possivel buscar uma nova
forma de compreender e respeitar a propria cidade, suas preexisténcias,
coexisténcias e transformacdes.

Nesta pesquisa, a reabilitacdo de edificios residenciais sera tratada como
instrumento de salvaguarda da ambiéncia do centro histérico e do centro urbano
consolidado, pois a residéncia € considerada a fungdo béasica e permanente da
cidade, registro das manifestacdes sociais, condicdo béasica de existéncia do ser
humano e, fundamentalmente, é a natureza da formacao da cidade.

Diante disso, a reabilitacéo pode ser entendida como:
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Uma acao que preserva o maximo possivel o ambiente construido existente
(pequenas propriedades, fragmentacdo no parcelamento do solo,
edificacdes antigas) e dessa forma, também, os usos e a populacido
moradora. A reforma necessaria na infraestrutura existente para adapta-la
as novas necessidades, procura ndo descaracterizar o ambiente construido
herdado. Nos edificios, busca-se fazer intervenges minimas,
indispenséaveis para garantir conforto ambiental, acessibilidade e seguranca
estrutural (MARICATO, 2001, p. 126).

Na Europa, desde 1960, diante da experiéncia das técnicas de renovacao
urbana que resultou em um alto custo social e econdmico e, principalmente, a
destruicdo de complexos urbanos nas areas historicas, surge a reabilitagdo como
medida de preservacao, revitalizacdo e modernizacdo, mantendo as funcdes, o
tecido urbano e social, fixando nas residéncias o grupo social que ali residia
(COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS DE MADRID, 1985, p. 105). Varios sédo os
paises da Europa que, preocupados com a preservacao e com a revitalizacdo do
patrimdnio, principalmente no que concerne as residéncias nas areas centrais,
promulgaram legislacdes destinadas a reabilitacdo do patriménio. No Brasil, acdes
de reabilitacdo comegaram a entrar em prética no final do século XX e comeco do
século XXI.

Paises como Italia, Franca, Inglaterra, Alemanha, Portugal, entre outros,
adotam acdes direcionadas a reabilitacdo de edificios como forma de garantir parte
destes espacos vazios ou degradados para habitacdo de interesse social. Para
Costa (2009) e Salcedo (2007), essas acdes buscam, em geral, garantir a
reabilitacdo e preservacao de centros urbanos a partir da permanéncia da populagao
residente.

Dessa forma, viver na regido central e consolidada da cidade deve ser
entendido cada vez mais como um privilégio. Os habitantes dessa area devem voltar
a ser representativos em todos os estratos socioculturais e as gestbes publicas
devem certificar-se de que este equilibrio, depois de atingido, ndo voltard a ser
guebrado, ainda que as cidades constantemente evoluam.

Para fechar essa tematica, fica a reflexdo de Muntafola (2002) que expressa:

Tratar os lugares antigos com agressividade e sem afeto, € como tratar um
velho com desprezo por seus costumes, suas ideias ou seus gostos, ao
contrario, o arquiteto com conhecimento hi de ser capaz de transformar
estes lugares sem destrui-los, com respeito, sabendo o que sdo e o0 que
significam antes de modifica-los (MUNTANOLA, 2002, p. 59).
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1.4 Politicas, programas e projetos publicos para habitagdo social

Como apresentado anteriormente, as acdes de preservacao e reabilitacdo do
patrimonio arquitetdnico e urbano devem ser legisladas para que sejam garantidas
as funcgbes sociais nessas areas, por isso, abordar-se-4, nesta pesquisa, a tematica
das politicas publicas e sua relacdo com a producdo e qualidade da habitacdo
social na ambiéncia do centro histérico e nos centros urbanos consolidados.

O entendimento e avaliacdo de todo o enquadramento legal e normativo é de
grande importancia, ndo s6 por revelar a consciéncia do Estado e entidades
reguladoras relativas a habitacdo, mas também pelas importantes condicionantes
guanto a elaboracédo dos projetos, determinantes na sua configuracao final.

Quando realizada a analise de uma situacdo concreta, no caso desta
pesquisa a situacdo da habitacdo social, 0 eixo essencial de sua interpretacéo
nasce de sua inser¢do no processo politico, ou seja, de sua relagdo com o poder.
Para Castells (1983 p. 296) “o poder e a politica ndo estdo instalados em uma
instancia especifica da estrutura social e a problematica do poder condensa e
exprime o conjunto das relagbes sociais”. Com isso, entende-se que 0s principios
de estruturacdo de uma sociedade sao organizados em torno da luta politica de
classes e dessa forma podemos descobrir os indicios de modificacdo de uma
formacdo espacial, ou seja, 0 que se transforma, o que permanece, 0 que adota
novas formas para tratar conforme a mesma légica social os novos problemas.
Portanto, pode-se dizer que toda andlise socioldgica acontece sobre os processos
politicos.

Para Cardoso (2004), a identificacdo dos programas publicos e de seus
resultados nado é facil, ja que existe confusédo de informacdes com programas que
se desdobram em subprogramas, por fontes de recursos, por responsabilidade
administrativa, etc. Portanto, para tornar mais claro o tema aqui abordado, seréo
apresentadas as definicbes que diferenciam politicas, programas e projetos
publicos:

“politicas” (quando ocorre continuidade relativa no fluxo de oferta de um
dado bem ou servigo), “programas” (quando o fluxo de oferta é
concentrado num determinado periodo de tempo e/ou num determinado
setor ou aspecto da oferta do bem ou servigo) e “agbes” ou “projetos”

(quando o fluxo de oferta é concentrado geogréfica e temporalmente)
(CARDOSO, 2004 p. 54).
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Foi em 1960 que, pela primeira vez, intensas e violentas ondas de protestos
enfrentaram as interven¢des urbanisticas e os programas de renovacao urbana das
grandes cidades americanas e, sobretudo, as europeias. As politicas publicas
foram iniciadas a partir da Il Guerra Mundial e visaram a reposicdo completa de
grandes areas do tecido urbano consolidado, principalmente aquelas dos antigos
centros que, se nao haviam sido bombardeados, eram considerados deteriorados
ou em decadéncia (DEL RIO, 1990).

Na década de 1980, no Brasil, varios partidos progressistas deram inicio a
um processo de acumulacdo de novas experiéncias administrativas. Para Cardoso
(2004), a consolidagdo desse modelo se deu em contraposicdo com o0
neoliberalismo, cuja proposta esta fundada na critica radical a intervencao estatal,
propondo a desregulamentacdo geral das atividades privadas e a privatizacdo dos
servicos publicos, como alternativa que maximizaria a eficiéncia do gasto publico.

No que diz respeito as politicas sociais, 0 neoliberalismo propbde a
focalizacdo nos grupos mais pobres ou mais vulneriveis e a eliminacdo dos
programas universalistas, que s&o substituidos pela privatizacdo para o
atendimento aos setores médios. Foi a partir de 1990, no Brasil, que se buscou
consolidar um conjunto de principios e diretrizes para orientar a acao publica.

A Constituicdo Federal Brasileira de 1988 determinou que a politica
habitacional fosse de competéncia comum entre a Unido, Estados e Municipios.
Essa competéncia, relativa ao desenvolvimento de politicas habitacionais de
interesse social, foi retomada pela Lei Organica Municipal de Sdo Paulo que, em
seu artigo 167 estabelece:

E de competéncia do Municipio com relacdo a habitacdo: Elaborar a
politica municipal de habitacdo, integrada a politica de desenvolvimento
urbano, promovendo programas de construgdo de moradia popular,
garantindo condi¢des habitacionais e de infraestrutura que assegure um
nivel compativel com a dignidade da pessoa humana. Instituir linhas de
financiamento bem como recurso a fundo perdido para habitacdo popular.
Gerenciar e fiscalizar a aplicacdo dos recursos destinados a financiamento
para habitacdo popular. Promover a captacdo e gerenciamento de
recursos provenientes de fontes externas ao Municipio, privadas ou
governamentais. Promover a formagéo de estoques de terras no Municipio
para viabilizar programas habitacionais. Paragrafo Unico — para o
cumprimento do disposto neste artigo, o Municipio buscara a cooperagéo

financeira e técnica do Estado e da Unido (LEl ORGANICA MUNICIPAL,
1990, art. 167).
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Esse artigo marca a mudanca significativa no quadro juridico-institucional, ja

que até entdo a habitagdo era vista como uma area de atuacdo exclusiva dos
Governos Federal e Estadual.

A Lei organica do Municipio de S&do Paulo estabelece ainda a possibilidade

de criacdo de zonas especiais de interesse social.

Definicao de habitacao de interesse social — HIS, é aquela que se destina a
familias com renda igual ou inferior a 6 (seis) salarios minimos, de promocéao
publica ou a ela vinculada, com padrdo de unidade habitacional com um
sanitario, até uma vaga de garagem e area util de no maximo 50m2
(cinquenta metros quadrados), com possibilidade de ampliagdo quando as
familias beneficiadas estiverem envolvidas diretamente na producdo de
moradias (PLANO DIRETOR LEI 13.430 de 13/09/2002).

Tanto a Constituicdo Federal Brasileira de 1988 quanto a Lei organica do
Municipio de Sao Paulo regulamentam sobre as politicas e as Zonas Especiais de
Interesse Social (ZEIS) para a criacdo de programas e projetos publicos de
habitacao.

Nas areas centrais de paises desenvolvidos, Del Rio (1990) observa uma
atuacdo intensa das politicas publicas, tanto habitacional quanto comercial, pois
essas dareas se encontram em situagcdo de esvaziamento populacional e
econbmico. Esse esvaziamento se da, muitas vezes, pelas proprias politicas
regionais vigentes e pelos novos modos de vida e paradigmas buscados pela
classe média, influenciados pela sociedade de consumo. A Itélia, assim como
outros paises da Europa, tém adotado acdes direcionadas a reabilitacdo como
forma de garantir parte desses espacos vazios ou degradados para habitacdo de
interesse social.

No que diz respeito as politicas de recuperacao de areas centrais no Brasil,
essas foram desenvolvidas em 1990, espelhando-se no modo de intervencao
europeu, onde as estratégias de recuperacdo de &reas urbanas sdo fundamentadas
na preservacdo do patrimonio histérico. Entretanto, no Brasil, as intervencfes dos
programas para habitagcdes sociais nos centros urbanos sdo complexas, pois
esbarram nos problemas fundiarios e no alto pre¢co dos iméveis. De maneira mais
ampla, falta uma politica habitacional clara e adequada para o atendimento da
producdo de habitacdo de interesse social e uma gestdo urbana que busque a

sustentabilidade social e econdmica dessas intervenc¢des (REABILITA, 2007).
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De acordo com Cardoso (2004), em 1998 foram criados 0s movimentos
sociais para habitacdo, promovendo varias ocupa¢fes em imolveis vazios na area
central de Sado Paulo, com o intuito de denunciar a existéncia de prédios
desocupados nessa regido, dar visibilidade a reivindicacdo por moradia e forcar o
Estado e as Prefeituras a equacionarem uma alternativa concreta e macica para o0s
moradores dos corticos e sem-teto. Considerando que o déficit de habitacdo, no
Brasil, se concentra na faixa de renda mais baixa, geralmente inferior a 5 (cinco)
salarios minimos (faixa ndo atendida pelos programas existentes de financiamento
habitacional), existe um quadro dramético a enfrentar no pais, referente a
regularizacao, urbanizagéo e producdo de novas unidades habitacionais.

Para entender o motivo das reivindicagdes, o IBGE (2000) relatou que, entre
1991 e 2000 a populacdo da cidade de Sdo Paulo aumentou cerca de 759 mil
pessoas, de forma mais intensa na periferia, ja que desde 1980 as taxas de
crescimento populacional nos anéis centrais vinham sendo negativas. Em 2000 o
municipio de sdo Paulo contava com 3.039.034 domicilios. Esses valores encobriam
outra realidade, que era o conjunto de domicilios vagos, principalmente nas areas
centrais, atingindo 420 mil domicilios na Grande Sao Paulo e 254 mil na capital,
nesse mesmo periodo. O esvaziamento populacional das areas centrais, aliado ao
grande numero de domicilios vagos, apontava para uma questdo que atingia todas
as grandes cidades, mas que se mostrava mais aguda em S&o Paulo, a qual
precisaria desenvolver mecanismos de revitalizacdo e de recuperacdo dos espacos
habitacionais nos centros histéricos.

A administracdo que formulou e comecou a desenvolver um programa
habitacional para a area central, destinado aos moradores dos corticos, foi a
Prefeitura de Sdo Paulo, na gestdo de Luiza Erundina (1989-1992), no entanto, nao
foi possivel colocar em pratica, pois ainda ndo havia desenvolvido, neste periodo, 0
Plano Diretor de Sao Paulo, que criaria condicdes para aplicar politicas, programas e
projetos de habitacdo social na area central, sendo concretizado, mais tarde, na
Gestao Marta Suplicy, que vai de 2000 a 2004.

O primeiro programa criado foi o Morar no Centro, caracterizado por um
conjunto de intervencbes municipais, coordenadas pela Secretaria de Habitac&o

com 0s seguintes objetivos e diretrizes:
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Melhorar as condicdes de vida dos moradores do Centro. Viabilizar moradia
adequada para pessoas que moram ou trabalham na regido. Evitar o
processo de expulsdo da populacdo mais pobre, que muitas vezes ocorre
em politicas de reabilitacdo de centros urbanos. Priorizar a reforma de
prédios vazios. Combinar solucdes habitacionais com iniciativas de geracao
de renda. Buscar a diversidade social nos bairros centrais (PREFEITURA
DE SAO PAULO, 2004).

De acordo com a Prefeitura de S&o Paulo (2004), o Programa Morar no
Centro, compreende duas formas de intervencdo urbana. A primeira sdo propostas
de reforma ou reciclagem de edificios vazios que tém o papel de permitir a
diversidade social e funcional dos bairros e induzir iniciativas de reabilitagdo do
entorno e preservacédo do patrimbnio arquitetdnico e a segunda séo propostas de
construcdes novas, além da integracao desses novos edificios com o entorno e com
a dinamica da regido. Para atender a demanda por habitacdo social foi preciso
definir modalidades de atendimento, criando subprogramas especificos, que séo:
Locagdo Social, Bolsa Aluguel, Moradia Transitéria, Programa de Intervencdo em
Corticos e o Programa de Arrendamento Residencial (PAR), este ultimo, objeto de
estudo desta pesquisa.

Para Bonduki (2000), a implementacédo de um programa habitacional macico
nas areas centrais e consolidadas da cidade, além de viabilizar uma alternativa de
moradia digna, poderia trazer efeitos extremamente positivos para a cidade, pois a
implantacdo de conjuntos habitacionais na periferia, além de gerar inconvenientes
para os moradores e crescimento horizontal da mancha urbana, acarreta inGmeros
problemas ambientais e econdmicos, pois, por incrivel que pareca, ndo significa
custos finais mais baixos do que poderiam obter em localizacées mais centrais.

E pertinente citar a declaracéo de Seixas (2013), quando diz que nossa triste
realidade € constatar que “a cidade contemporanea, local de desenvolvimento, de
expressdo democratica e socialmente coesa tem sido o objetivo Ultimo da
governanca urbana”. Por isso, acredita-se, nesta investigacdo, que o direito a
habitacdo pode ser garantido a cada cidaddo se existir vontade publica, prioridade e

acOes coordenadas.

1.5 TEXTO: Arquitetura e Habitacéao

Nesta pesquisa, a arquitetura e a habitacdo serdo abordadas como TEXTO,
pois terdo como referéncia a obra de Bakhtin (1999), que trabalha a producédo de

textos no sentido da sua elaboracdo como objeto das ciéncias humanas, na
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explicacéo do seu significado e do homem como seu produtor (ZUQUETE, 2000, p.
4). Segundo Zuaquete (2000, p. 5), o texto é a realidade do pensamento (o projeto) e
experimentado (obra construida e utilizada) que pode ser lido, interpretado e narrado

como um texto literario.

1.5.1 Arquitetura

A arquitetura preside os destinos da cidade. Ela ordena a estrutura da moradia, célula
essencial do tecido urbano, cuja salubridade, alegria e harmonia sdo subordinadas as
suas decisfes. Ela reline as moradias em unidades habitacionais, cujo éxito
dependera da justeza de seus calculos. Ela reserva, de anteméo, os espacos livres
em meio aos quais se erguerdo os volumes edificados, em propor¢des harmoniosas.
Ela organiza os prolongamentos da moradia, os locais de trabalho, as é&reas
consagradas ao entretenimento. Ela estabelece a rede de circulag@o que colocard em
contato as diversas zonas. A arquitetura é responsavel pelo bem-estar e pela beleza
da cidade. E ela que se encarrega de sua criacdo ou de sua melhoria, e é ela que esta
incumbida da escolha e da destruigdo dos diferentes elementos, cuja feliz proporcao
constituira uma obra harmoniosa e duradoura. A arquitetura € a chave de tudo
(CARTA DE ATENAS, 1933).

Arquitetura como conceito pode ser abordada sob diversos aspectos, tais
como: forma, funcéo, espaco, materiais, escala, e definida por meio desses. Porém,
dentre esses aspectos, “o0 substantivo mais latente e importante, e que difere a
arquitetura de outras artes, ou da mera construcdo, € o espaco”. Nao se pode
pensar que a experiéncia espacial arquitetdbnica s6 € possivel no interior de um
edificio, ou seja, que o espaco urbanistico praticamente ndo existe ou ndo tem valor.
Ao contrario, a experiéncia espacial propria da arquitetura prolonga-se na cidade, no
bairro, nas ruas, nas pragas, nos parques, etc. Outro equivoco seria pensar que 0
valor de uma obra arquitetdnica se esgota no valor espacial, pois cada edificio
caracteriza-se por uma pluralidade de valores econdmicos, sociais, técnicos,
funcionais, artisticos, espaciais e decorativos, e cada um tem a liberdade de
escrever histérias econdbmicas da arquitetura, histérias sociais, técnicas e
volumétricas, tal como se escreve uma histéria politica ou outra qualquer (ZEVI,
1996, p. 28).

J& para Ricoeur (2003, p. 11), a arquitetura é para 0 espagco uma operagao
configuradora, um paralelo entre o ato de construir (edificar o espac¢o) e o ato de
narrar (desenvolver a histéria ao longo do tempo). Enquanto que para Muntafiola
(2007, p. 12), uma boa arquitetura € realizada considerando as trés dimensdes de
tempo (mental, césmico e histérico) e articulando as trés dimensdes dialdgicas da

vida humana (estética, ética e ciéncia).
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Jencks (1985, p. 33) ressalta que “a arquitetura influencia a vida daqueles que
a habita ou a utiliza”. Isso nao significa que a arquitetura possa, por si s6, mudar a
sociedade, mas sim que ela tenha um efeito significativo na vida das pessoas. A
arquitetura é também uma arte politica porque cristaliza o dominio publico, os
valores sociais compartilhados e os objetivos culturais em longo prazo.

Por fim, Pallasma (2006), entende que o objeto arquitetdbnico € um conjunto
formado tanto pelos elementos que condicionam e/ou definem fisico-
morfologicamente o edificio, quanto pelos elementos humanos que ele acolhe e os
aspectos socioculturais que comunica.

Diante desta explanacao, verifica-se que, em arquitetura, o contetdo social o
efeito psicologico e os valores formais se materializam todos no espago e interpretar
um espaco significa incluir todas as realidades de um edificio, ndo apenas
volumétrica ou decorativa, mas, sobretudo, o contetdo social, econémico, técnico,
politico, artistico e sustentavel. Ressalta-se que uma arquitetura dialégica deve ser
compreendida no seu contexto, nas trés dimensdes de tempo (mental, césmico e

histdrico) e articulada nas dimensdes dialdgicas (estética, ética e ciéncia).

1.5.2 Tipologia e Cultura

Abordar-se-a a tematica cultural, pois acredita-se que ela é o elemento
condicionante da configuracdo tipolégica da habitacdo, objeto de estudo desta
pesquisa.

Para Muntafiola (2002, p. 18), a tipologia é:

Uma agrupacao espacial de elementos arquitetbnicos (colunas, paredes, janelas,
tetos, ruas, pracgas, etc.) que se mantém permanente em um contexto histérico-
geogréfico determinado. E evidente que tais tipologias mudam no tempo e no espaco,
€ que, na sociedade atual, a “permanéncia” é cada dia mais curta, por uma parte a
causa das mudancgas socioldgicas e, frequentemente pela simultaneidade de ambos
0s processos. Para as pessoas que projetam, as tipologias sdo importantes, uma vez
gue contribuem para “conservar” a memoria do que € uma cultura e permitem comegar
a projetar a partir de uma tradicdo e ndo desde o zero. As tipologias nos ensinam que
nem todas as combinagbes de elementos arquitetdnicos sédo habitaveis e que o
cruzamento de um ritual social com um ritual construtivo nem sempre é aceito por uma
cultura, somente, em casos determinados (MUNTANOLA, 2002, p. 18, traducdo da
autora).
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Aldo Rossi (1976) ao analisar a tipologia arquitetdnica na escala urbana,
insere o tipo® como sendo um elemento, no qual o crescimento da cidade poderia
ser desenvolvido e dessa maneira, o tipo estaria fortemente ligado a l6gica da forma,
da estruturacdo urbana e de sua funcédo. O tipo é a ideia por tras da aparéncia
individual do edificio, uma forma ideal, geradora de infinitas possibilidades e a
tipologia um instrumento analitico preciso, para a arquitetura e para a forma urbana.
Entende-se, portanto que o tipo, se apresenta “com caracteristicas de necessidades
e, mesmo determinadas, elas reagem com a técnica, com as funcdes, com o estilo,
com o carater coletivo e o momento individual do fato arquiteténico”.

Ja& Rapoport (2003, p. 63) ressalta que a tipologia arquitetbnica esta
diretamente condicionada por sua cultura. Portanto, cada unidade de habitacdo e
cada edificio expressam o modo de vida e caracteristicas fisico-sociais de seus
moradores.

Harvey (2000) trata a cultura como um fendmeno de caracteristica social,
criado e produzido pelo homem dentro de sua sociedade, como resultado do
acumulo de suas ac¢0les, significados e conhecimentos, refletindo a época em que
esta inserido, e o contexto intelectual especifico de cada um. O conceito de Harvey
dialoga com as ideias de Rapoport (2003, p. 63) ao relatar que a cultura € importante
em dois aspectos: a relacao entre o entorno e o0 comportamento humano e enfatiza o
guanto ela é importante para definir e compreender os grupos de pessoas, lugares e
situacdes especificas.

Diante disso, entende-se que as necessidades tipolégicas de uma familia
brasileira podem ser completamente diferentes de uma familia em outro pais (em se
tratando do Brasil e sua extensao territorial, pode-se encontrar necessidades
tipolégicas diversificadas em regides distintas dentro do préprio pais) o que justifica
as diferentes tipologias, em cada local. Por isso, é bastante provavel que a andlise
comparativa dos estudos de caso desta pesquisa (Brasil e Italia) apresente
resultados distintos, pois embora estejam baseados em uma probleméatica

semelhante, sdo extraidos de culturas e contextos diferentes.

5 . . e . . ~ . . . s

O tipo, do grego typos significa matriz, impressdo, molde, figura em relevo ou em baixo-relevo e distingue-se
de modelo, do latim modellum, trasladado as artes através do italiano modello, que implica em uma cdépia
literal e possui conotagdes empiricas, fisicas e miméticas.
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1.5.3 Habitacéo e Qualidade

E necessario definir os conceitos de habitacdo e sua qualidade para situar o
leitor acerca do desenvolvimento desta investigagcdo, pois o objetivo, aqui, é avaliar
0S programas e projetos publicos de habitacdo social em centros urbanos
consolidados através dos edificios e um dos objetivos especificos é avaliar a
qualidade da habitagao.

A Carta de Atenas de 1933 ressalta que “o numero inicial do urbanismo é uma
célula habitacional” (uma moradia), ou seja, uma das func¢des das cidades, desde
sua origem, € a residencial e corresponde a um fenébmeno complexo de fatores
sociais, econbmicos, culturais, tecnoldgicos e fisicos, no entanto, esses fatores
podem mudar gradualmente em um mesmo lugar com o decorrer do tempo.

Para viver com satisfacdo, tranquilidade, conforto, seguranca e privacidade, é
preciso que a habitacdo tenha qualidade. Qualidade que compreende o espaco
construido da moradia (tipologia, tipos de cobmodo), sua relacdo com 0sS Usuarios e
sua extensao no contexto, caracterizada pelos seguintes atributos: viabilidade social,
forma e tipologia adequada e atraente, status institucional, programa de
necessidades, conforto térmico e acustico, relacéo individuo e ambiente construido,
viabilidade econdGmica, urbana e ambiental.

A viabilidade social é entendida como a satisfacdo das necessidades e
expectativas dos usuarios. Elali (2010) ressalta que para alcancar um resultado
positivo da qualidade projetual para habitacdo social é necesséario caracterizar a
populacado alvo para o projeto, pois quanto mais detalhada for a caracterizacdo dos
usuarios, maior sera a probabilidade de entendimento de suas necessidades e
expectativas com relagcdo ao projeto, possibilitando a busca de melhorias para
atendé-las e oferecendo a essa populacédo condicbes de habitabilidade. Portanto, o
arquiteto, assim como os demais agentes envolvidos na producdo do ambiente
construido, deve procurar entender as necessidades e as expectativas do usuario,
além do comportamento, acfes e atividades que supostamente ocorrerdo no
decorrer do uso habitacional.

Rapoport (1984), além da qualidade para habitacdo descrita por Elali (2010)
acrescenta serem importantes a privacidade e a comunicacgéo social dentro e fora da

moradia. Para o autor, sdo esses aspectos, adicionados aos habitos e a cultura, que
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devem determinar o programa arquitetdnico e a dimenséo das residéncias para que
sejam produzidas com qualidade.

Além dos aspectos mencionados acima, a qualidade da habitacdo pode ser
avaliada pela area construida por tipologia de habitacdo e seu conforto ambiental.
Com relacdo a area construida por habitacdo, Ornstein (2003, p. 55) apresenta 0s
indicadores propostos por paises europeus como a area util por numero de
dormitérios, cujas escalas de valores variam de: minima recomendada e 6tima. Ja
com relacdo ao conforto térmico Ornstein (2003, p. 141) menciona os critérios de
desempenho para insolacdo nas estacdes de verdo e inverno segundo o tipo de
cobmodo da habitacdo, e o ruido maximo permitido por dormitério e demais cobmodos
da habitac&o. Tais tabelas serdo apresentadas no capitulo 2.

Outro indicador de qualidade habitacional € a area construida por habitante e a
area construida por tipo de cémodo, com base no Decreto Ministerial de Obras
Publicas da Itélia, de 1978, e Ornstein (2003).

Quanto a viabilidade urbana, ela compreende 0s equipamentos comunitarios
(educacéo, saude, seguranca) e servigcos (transporte coletivo) oferecidos no entorno
ou contexto da habitacéo (escala do bairro e da quadra). Adrian Pitts (2004) ressalta
que a distribuicdo equilibrada dos equipamentos comunitarios e servicos no tecido
da cidade é fundamental para sua sustentabilidade. A localizacdo de cada
equipamento na cidade, ou no bairro, deve obedecer os critérios de acessibilidade,
fundamentados na abrangéncia do atendimento social em relacdo a moradia. Além
disso, o autor assinala como indicadores desses equipamentos: a populacéo
residente, a area minima do terreno, o raio de influéncia, o numero de usuérios e a
porcentagem de populacgao.

Sobre a viabilidade ambiental, ela diz respeito as pracas, parques, ruas e
mobiliario urbano. Para Carta (2009), a viabilidade urbana na Italia abrange a
integracdo interna das diferentes areas residenciais perseguidas por meio do
reordenamento urbano, a requalificagdo dos espacgos publicos, o reforco, a insercéo
de centralidades locais, a realizagdo de novos servicos de niveis urbanos,
integracdo com areas metropolitanas por meio de intervengdes acerca dos nos de
transporte publico, a consolidacdo dos sistemas ambientais, requalificacdo da area
verde existente e a criagdo de corredores ecoldgicos, de percursos de pedestres e

de ciclistas.
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Assim, em funcdo da dimensdo do problema habitacional, de sua

complexidade, da quantidade de recursos necessérios para soluciona-los e dos

fortes interesses envolvidos, observa-se que falta vontade politica para criar

condi¢cbes concretas de mudanca na qualidade da producdo de habitagdo social, no

Brasil. Para Bonduki (2000 p. 163), este € o grande desafio da sociedade brasileira,
garantir moradia digna para cada cidadao.

1.6 TEXTO E CONTEXTO: Arquitetura Dialégica

Porque a expressao “texto”? Para Bakhtin (1999), o texto € o ponto de partida
de uma investigacdo. “Onde nao ha texto ndo ha objeto de estudo”. O texto € uma
forma de expressao assim como a criacdo de um edificio (texto arquitetdnico) e a
producdo de um texto (producédo de um edificio) é uma resposta articulada com o
seu contexto.

Portanto, fundamentada no conceito de Bakhtin, ao fazer referéncia a um
edificio, a uma obra arquitetbnica, ou seja, a um estudo de caso edificado,
empregar-se-a, nesta pesquisa, a expressao “texto”.

Entende-se que o texto (edificio) € uma resposta dada ao seu contexto (meio
urbano em que o edificio estd inserido, o lugar), essa resposta, ou seja, sua
construcdo é chamada de configuracdo da obra.

Em sintese, o contexto (o lugar, o entorno) estimula a configuracdo do texto
(construcéo do edificio — tais estimulos séo as caracteristicas que o lugar apresenta
como partido arquitetdnico para a constru¢ao da obra). O texto (edificio) estimulado
pelo contexto (o lugar) gera uma resposta que corresponde a forma arquitetdnica.

Assim, o importante ndo é a leitura do texto como objeto Unico e isolado,
mas o dialogo que possa existir entre ele e o seu entorno. Aqui, o didlogo é o

resultado final da obra.

1.6.1 Dialogia

Dialogia “é a relagcado entre o projeto, a sua leitura e o seu contexto”
(ZUQUETE, 2000).
Baseada nesse conceito, esta pesquisa analisara dois objetos arquitetdnicos

e seus contextos, em sua complexidade cultural, historica e geografica, indicando
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as interagbes entre os objetos construidos e seus territérios, entre natureza e
técnica e também entre culturas diversas.

Uma analise dialégica comeca pela compreenséo do texto arquitetdnico. Este
texto é estudado a partir de seu projeto, 0 seu contexto até a conclusdo da obra,
finalizando com o uso social. Essas trés etapas (projeto, edificio construido e uso
social), para Bakhtin (1999), constitui a verdadeira identidade de uma obra, e para
Zuaquete (2000) essa analise sO pode ser realizada e interpretada dialogicamente
entendendo o contexto historico e interpretando os fatos politicos e sociolégicos em
gue a obra estéa inserida.

Entender a dialogia em arquitetura seria compreender a arquitetdnica em
Bakhtin, que aborda a relacao estética entre forma e conteldo, ou seja, considera a
arquitetura sempre como lugar habitado, desde sua tripla e simultanea natureza
dialégica que corresponde a estética, a ciéncia e a ética.

A ciéncia corresponde as normas, as regras e as leis que todo arquiteto deve
saber. A estética € o saber fazer, que para Muntafola (2007) significa “fazer bem
feito” e a ética explica “como fazer”, considerando todas as caracteristicas do
entorno, de seus materiais, etc.

Esta tripla correlacdo que se pode analisar em diferentes niveis dialdgicos
(cientifico, estético e ético), esta fundamentada no ciclo hermenéutico desenvolvido
por Paul Ricoeur que se traduz em projetar, construir e habitar. No entanto, a
condicdo arquitetbnica do homem, colocada paralela a condicdo histérica, nos
indica que a topogénese, ou 0 estudo das transformacfes do territério, de sua
arquitetura e de seu urbanismo, ha de conter toda a complexidade da triple génesis
cronotopica, isto é, trata de explicitar e compreender a razdo de ser comum entre
projetar, construir e habitar, a partir das reciprocidades necessarias entre a vida
individual, a coletiva e o territrio em que se desenvolvem (MUNTARNOLA, 2007, p.
66).

CRONOTOPO é literalmente tempo e lugar ou articulagdo entre espaco e
tempo, isto €, a articulagdo entre um espaco-tempo fisico com o espaco-tempo
social (relacdo entre pessoas) e espaco-tempo politico (com suas leis e seus
costumes, rituais, mitos, etc.). Com isso, € relevante prever, através dos projetos

arquitetdnicos, qual é a articulacdo cronotdpica (considerar o que ja passou, ou
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seja, a historia) e as propostas para o futuro (projeto) entre construir e habitar que
estamos impondo & vida humana (MUNTANOLA, 2007, p. 6-28).

Ricoeur (2003, p. 13) organiza as trés fases da hermenéutica em trés
dimensdes sucessivas, constituidas pela prefiguracéo, configuracéo e refiguracéo. E
a hermenéutica de Ricoeur que organizara a narrativa arquitetbnica desenvolvida
nesta pesquisa.

A primeira fase: a prefiguracdo estaria vinculada a ideia, ao projeto
arquiteténico, e é na prefiguracdo que se compreende o espaco. A segunda fase,
chamada de configuracdo, é a construcdo do projeto arquitetbnico no espaco, ou
seja, 0 ato de construir, de configurar o espaco. E a terceira fase € chamada de
refiguracdo, que vem a ser 0 uso social da obra.

Ao considerar, nesta pesquisa, a reabilitacdo de edificios degradados e
abandonados, acrescentar-se-a4 ao processo hermenéutico as fases de: degradacao
edilicia, reprefiguracéo, reconfiguracéo, e re-refiguracao.

A degradacéo edilicia, ocasionada pela acdo do tempo, da natureza ou pela
acdo do homem, pode levar o edificio a desocupacdo ou abandono, a perda da
preservacdo da memoéria coletiva e da qualidade de vida. A reprefiguracao
corresponde a intencdo do projetista, a contextualidade, o estilo e a inovacdo no
edificio reabilitado. A reconfiguracdo compreende o ato de construir o projeto de
reprefiguracdo ou reabilitd-lo e por fim, a re-refiguracéo significa a percepcao dos
usuarios sobre o espaco arquitetdbnico reconfigurado, conferindo a intencao
projetual, analisando a qualidade do espaco construido e o grau de satisfacdo de
seus usuarios (Figura 1).

Figura 1 - Ciclo hermenéutico de Paul Ricoeur

RE-REFIGURAGAO

RECONFIGURAGAO REFIGURACAO
PREFIGURACAO

CONFIGURACAO
REPREFIGURACAO

DEGRADAGAO

Fonte: Produzido pela autora (2016)
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Em sintese, uma perspectiva dialégica ndo permite afastar a arquitetura de
seu contexto geogréafico e histérico no qual se desenvolve (MUNTANOLA, 2007,
p.100).

Os exemplos de arquitetura que serdo descritos nesta pesquisa, tém
buscado um equilibrio entre individuo e sociedade, uma articulagdo cultural entre
sociedade e meio construido e finalmente, entre o individuo e este mesmo meio
construido, sintetizando assim a perspectiva dialdgica.

Outro conceito importante a ser aplicado dentro da dialogia é o conceito de

hibridacao, caracterizado por:

Uma mescla de duas linguagens sociais dentro de dois limites de uma Unica
sentenga, um encontro entre duas consciéncias linguisticas diferentes,
separadas entre elas por ser de diferentes épocas, por diferenciagdo social
ou por outros fatores. Tem que existir duas linguagens, uma tem que ser a
linguagem intencional, com o objetivo de representar ao outro
intencionalmente, ao contrario, o resultado nao seria uma “imagem”, se nao
uma “mostra” da linguagem do outro, auténtico ou fabricado, mas ndo uma
obra nova. Além do mais, “tem que ser um hibrido consciente, diferente do
histérico, do organico. Uma obra hibrida ilumina justamente a segunda
linguagem, gragas ao primeiro ser intencionalmente representativo”
(MUNTANOLA, 2007, p. 12, traducéo da autora).

Portanto, o projeto hibrido tem duas intencdes linguisticas que séo: a dialogia
social e a dialogia fisica.

Muntafiola (2007, p. 13) ressalta que “nesse tipo de representagéo hibrida, a
linguagem anterior segue existindo e ndo € substituida pelo novo, mas € iluminada
pelo novo”. Cronotopicamente terdo novos usuarios a partir de formas e usos
renovados que nunca copiam ou repetem as formas ou usos antigos, mas que se

contrapbem a elas e dialogam poeticamente com elas.

1.6.2 Topogénese

Segundo Muntafiola (2000, pp. 15 e 17), a topogénese estuda a construcao
dos lugares para viver. Para o autor, o lugar € a ponte entre o sujeito e a histéria,
portanto, tanto o sujeito como a histéria depende do lugar para existir.

O estudo da topogénese se desenvolve em trés tempos. O primeiro diz
respeito ao tempo mental, relacionado a ciéncia, ou seja, o projeto. O segundo é
referente ao tempo cosmoldgico, que é o tempo do nosso entorno, a origem fisica do
lugar, ou seja, a construcdo e o terceiro, diz respeito ao tempo historico e social de

nossa cultura e a apropriacéo social do lugar, ou seja, o uso. De forma objetiva, os
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tempos da obra sdo: didlogo com os autores, comecando pela sua interpretacao
pessoal do contexto relativo ao projeto em estudo, passando ao discurso dos
desenhos e do universo projetado até o registro de memoria da obra acabada e com
0 passar do tempo, a confrontacdo com a sua imagem atual e o testemunho do seu
uso através das pessoas.

Assim, as trés dimensbes (projeto, construgdo e uso0), constituem as trés
dimensdes fundamentais da arquitetura como um elo entre o corpo humano, o

entorno e a histoéria social.
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2 METODO: ARQUITETURA DIALOGICA

O método da arquitetura dialégica, com base na dialogia de Bakhtin é
entendido como a relagdo cronotépica do texto com o contexto, nas dimensdes
tempo-espaco de Ricoeur (prefiguracdo, configuragédo e refiguracdo) e articuladas
com as trés dimensdes dialdégicas da topogénese de Muntafiola (estética, ética e
ciéncia).

Parte-se da ideia de que o objeto arquitetdnico possui uma dimensao historica,
pois esté inserido em um contexto historico, politico, econdmico e social. Entende-
se também que todo elemento historico depende do tempo e de um lugar, no qual a
dialogia, como descrita acima, permite fazer essa relacdo entre o objeto de estudo
(o texto) com o seu contexto (o ambiente, o entorno).

Para fazer essa leitura histérica e entender se a obra dialoga com o contexto,
tomou-se como roteiro as fases da hermenéutica de Paul Ricoeur que definem os
trés tempos béasicos de uma obra (prefiguracdo, configuracdo e refiguracéo),
porém, o objeto de estudo é uma reabilitacdo, o que exige uma dupla volta nas
fases ricoeurianas, constituidas por: prefiguracdo, configuracdo, refiguracéo,
degradacdo, reprefiguracado, reconfiguracao e re-refiguracédo, o que levara o leitor a
uma compreensao total dos estudos de caso aqui analisados.

No entanto, para realizar a analise dialdgica, através das fases ricoeurianas
(prefiguracao, configuracgéo, refiguracéo, degradacao, reprefiguracéo, reconfiguracao
e re-refiguracdo), foi necessario definir elementos/critérios capazes de analisar
detalhadamente o objeto de estudo em cada uma dessas fases. Esses elementos
foram encontrados na topogénese de Muntafiola, que afere o objeto arquitetdénico
baseado na ciéncia (fundamentacao tedrica, tecnologia), na estética (que retira do
lugar as forgcas que impulsionam a criacao do projeto) e na ética que revela o “saber
fazer”, o “fazer bem feito” do arquiteto.

A dialogia de Bakhtin, as fases da hermenéutica de Paul Ricoeur e o0s
elementos/critérios de interpretacdo dessas fases, dadas pela topogénese de
Muntafiola, constituem o0 meétodo desta investigacdo, sendo essa estrutura
apresentada em seis etapas: configuracao, refiguracdo, degradacao, reprefiguracao,
reconfiguracdo e re-refiguragdo que, em sua totalidade, permitird a leitura e
compreensao completa das obras arquitetdnicas, produzidas pelos programas

publicos de habitacdo social.
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A analise dialogica dos estudos de caso no Brasil e na Itdlia compreende duas
etapas: a primeira 0 CONTEXTO do centro urbano consolidado e a segunda o

TEXTO ou habitacéo social.

2.1 Contexto

O contexto compreende a ambiéncia do centro histérico de Sao Paulo,
caracterizado pelo Bairro Bela Vista e o centro urbano consolidado de Roma,
caracterizado pelo Bairro de San Basilio, dos estudos de caso (Edificio Maria Paula
e Conjunto Residencial San Basilio), respectivamente. A analise do contexto
considera a formacdo urbana, a morfologia urbana e edilicia, aspectos sociais e
culturais, equipamentos comunitarios (educacao, saude, lazer), servicos (transporte
coletivo, seguranca), meio ambiente, espacos publicos livres e as politicas,
programas e projetos de habitacdo social (PAR) e (PRU).

A analise dos equipamentos comunitarios (educacdo, saulde, seguranca,
servigos, cultura e lazer) teve como base os indicadores propostos por Pitts (2004)
(Tabelas 1, 2, 3 e 4).

Tabela 1 - Indicadores dos equipamentos comunitarios e servi¢gos de educacéo

- AREA
PUBLICO RAIO NUMERO =

EQUIPAMENTO MINIMA - % POPULACAO

ALVO TERRENO INFLUENCIA ALUNOS
Centro de criangas de 0 até alta 12.6%; média
Educacéo Infantil | 6 anos ) 18.1%; baixa 24.5%.
Centro de Ensino | adolescente de 7 3.000m 300 m 300 alta 16.9%; média

8.000 m2 1.500 m 1050 e

Fundamental a 14 anos 11.000 m2 3.000 m 1440 18.8%; baixa 23.4%.
Centro de Ensino adolescentes e ’ ’ alta 6.0%; média
Médio adultos 7.1%; baixa 5.8%.

Fonte: Pitts (2004)

Tabela 2 - Indicadores dos equipamentos comunitarios e servigos de salude

Eqmpam}entos Localizacao Arga . RaA'O . NS % populacdo
de saude minima influéncia alunos
Equi de Uma unidade para
Localizagdo préxima as =quip. cada 3.000 hab.
. . - area urbana R .
areas residenciais, de baixa Localizagdo proxima
Posto de preferencialmente em densidade as areas residenciais,
saude centro de bairro com | 360 m2 1.000 m ooulacional preferencialmente,
Centro de facil acesso por | 2.400m2 5.000 m ?5(5) hab./ha) em centro de bairro
saude transporte coletivo. 31.000 m2 regional Deve dis c;r com facil acesso por
Hospital Atendimento em regime de pronﬁo- transporte coletivo.
de Alntc_ernagao e socorro 24 Uma unidade para
emergéncia. horas cada 30.000 hab.

Fonte: Pitts (2004)
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Tabela 3 - Indicadores dos equipamentos urbanos e servi¢os de culturais

PUBLICO AREA MINIMA RAIO NUMERO =

EQLIPAL T ALVO TERRENO INFLUENCIA ALUNOS oo PEPULAGAD)
Ponto de Onibus
Correios
Culto - - 500 m - -
Centro de - - 700 m - -
Esportes - - 2.000m - -
Equipamentos - - 2.000 m - -
Culturais - - 2.500m - -
Grandes - - 5.000 m - -
Equipamentos
Culturais

Fonte: Pitts (2004)

Tabela 4 - Indicadores dos equipamentos comunitarios e servi¢os de lazer e &rea ambiental

Pracas e X AREA MINIMA RAIO NUMERO %
Parques B e TERRENO INFLUENCIA ALUNOS POPULACAO
6.000 m?, que podem
o 3 estar dissociados em
Localizacéo em area | greas de até 600 m2 600 m
Pracas, g de facil acesso ao 20.000 m? que 2.400 m
\F/)iazri?llrJ]Zigae bairro seja a pé ou podem estar Sugere-se 10.000 hab )
Parque de por transporte dissociados em areas implanta-loem | 5000 hab. i
Bairro coletlyo. de até 6.000 m2. areas contiguas i i
Parque da Localizagéo Dimensionamento a0s cursos
cidade privilegiada em deve seguir as d’agua
relagdo a cidade diretrizes do Plano existentes
como um todo. Diretor.

Fonte: Pitts (2004)

2.2 TEXTO como resposta ao contexto: Habitagc&o Social

A andlise dialogica da habitacdo social percorre uma dupla volta nas fases da

hermenéutica de Paul Ricoeur que s&o: configuracdo (construcdo original),

degradacdo fisica, reprefiguracdo (projeto de reabilitacdo), reconfiguracdo
(construgcao reabilitada) e re-refiguracdo (uso social: qualidade da habitagéo,
viabilidade social e viabilidade econémica) e cada fase sera analisada por critérios

fundamentados na topogénese de Muntafiola.

Configuragéao (construcao original)

Os critérios de analise fisica do edificio e das unidades de habitacdo sao:
Tipologia: organizacdo espacial do(s) edificio(s) no lote e organizacdo

espacial dos elementos das fachadas.

Intertextualidade: relagdo da arquitetura com o contexto ou entorno (relagao
dos gabaritos de altura, volumes, espagos internos versus espagos externos,

elementos de composic¢éo de fachadas, etc).
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Historicidade/lnovacdo: andlise da inscricdo da nova arquitetura no espaco

construido. No ato da inscricdo dar-se-a a relacao entre inovacao e tradicao.

Acessibilidade: condi¢cbdes e possibilidades de alcance para utilizagdo, com

seguranca e autonomia, de edificacdes, seus espacos, mobiliarios e equipamentos
urbanos.

Densidade: entendida como a disposicao e relacdo de volumes construidos
no lote.

Morfologia: relagdo do edificio com o contexto urbano, acessos externos,

relacdo dos gabaritos de altura, volumes, espacos internos versus espacos externos.

Contemporaneidade: afirmacdo da proposta da unidade de habitacdo e sua
contemporaneidade, por contraste ou relacdo com a arquitetura tradicionalista e
seus valores.

Materialidade: materiais e tecnologia, sistemas construtivos e acabamentos

do edificio como um todo.

Degradacéo edilicia

Contexto historico que levou a degradacéo e o estado fisico dos edificios, das
unidades de habitacéo e dos espacos livres.
Reprefiguracdo (projeto de reabilitacdo edilicia)

Além dos critérios analisados na configuracdo serao analisados:

Compreenséo/Interpretacdo: compreensao do contexto histérico, cultural,

social, memoria coletiva e identidade do lugar e sua interpretacdo como forcas
motoras do projeto de reabilitacdo (preservacdo dos edificios, reabilitacdo
acompanhando as necessidades dos usuarios).

Intencionalidade projetual ou intertextualidade: relacdo dialégica entre a

linguagem arquitetbnica contemporanea e o contexto especifico de expressao.

Hibridacdo: preservacdo do edificio antigo e sua interpretacdo enquanto
projeto de reabilitacdo, atendendo aos novos usos, valorizando o antigo através do
novo.

Morfologia Edilicia: reabilitacdo das unidades residenciais para adapta-las as

necessidades dos usuarios.
Preservacao: o grau de preservacéo das unidades residenciais com relacao a

unidade residencial original.



METODO 48

Arquitetura Dialdgica

Capitulo I1

Reconfiguragéo (construcao da reabilitagédo edilicia)

Para a andlise fisica da habitacdo, além dos critérios analisados na
configuracdo, serdo acrescentados os custos da construcdo, area construida por
tipologia, area construida por tipo de cémodo, insolacdo e iluminacao; e tiveram
como base as normas, regulamentacdes, decretos e recomendacdes dos paises
onde estao localizados os estudos de caso.

Custos da construcdo: Custos da construcdo em geral e por unidades de

habitacao.
A area construida por tipologia de habitacdo (um ou mais dormitdrios) considera a

proposta de Ornstein (2003) que é baseada nas normativas europeias.

Tabela 5 - Escala de valores - Area construida por tipologia de habitagido segundo o nimero
de dormitérios, recomendadas por Espanha e Portugal

Ndmero de dormitérios Minimo (m?) Recomendado (m?) Otimo (m?)
1 36 46 56
2 50 60 73
3 66 79 93

Fonte: Coelho e Pedro (1998, apud Ornstein, 2003)

Com relacdo a area construia por tipo de cémodo foi considerado o Decreto

Ministeriale de Obras Publicas da Italia, de 5 de julho de 1978. A escala de valores

baseou-se na area do dormitério por habitante com a seguinte classificacdo: 6timo:

mais de 25% acima do minimo estabelecido; bom: igual ou até 25% acima do

minimo estabelecido; ruim: até 25% abaixo do minimo estabelecido; e péssimo:

mais de 25% abaixo do minimo. A escala de valores foi aplicada nos estudos de

caso do Brasil e da Italia (Tabela 6).

Tabela 6 - Escala de valores da area construida por tipo de cdbmodo da habitacao

TIPO DE NORMA ESCALA DE VALORES

cOMODO (m2) OTIMO (m?) BOM (m?2) RUIM (m?) PESSIMO (m?2)
Dormitério 1 hab. | 9,0 =211,3 9,0a11,2 6,7a8,9 <6,6
Dormitério 2 hab. | 14,0 2175 140a17,4 10,5a 13,9 <104

Dorm. 3° pessoa 14,0 - - B B

Fonte: Decreto Ministerial do Ministério de Obras Publicas da Itélia, de 5 de julho de 1978
Organizacdo: Martins e Salcedo (2015)

Para analisar o grau de conforto térmico em cada comodo foi proposta uma escala
de valores, de acordo com SALCEDO (2007), considerando oOtimo: quando a
orientacao real da janela corresponde a orientacdo ideal recomendada; ruim: quando
a orientacao real da janela ndo corresponde a orientacao ideal; péssimo: quando o

cbmodo nao tem janela ou quando possui janela interna (Tabela 7).
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Tabela 7 - Orientacéo ideal de iluminagdo natural de acordo com cada pais

A ORIENTACAO RECOMENDADA
TIPO DE COMODO BRASIL TALIA
Dormitério N-NE-E-NO NE-E-SE-S-SO
Sala N-NE-E-NO SE-S-S0O-0
Cozinha N-NE-E-NO NE-E-NO
Banheiro N-NE-E- O-NO N-NE-NO
Area de servigo N-NE-E- O-NO N-NE-NO

Fonte: http://www.architettodileo.it/orientamentoabitazione.html.
http://www.cimentoeareia.com.br/orientacoes.htm. Organizada pela autora (2015)

De acordo com as normas do Decreto de 1978, a altura do pé-direito das
unidades residenciais, para garantir uma adequada ventilacdo deve ser igual a
2,70m e reduzido a 2,40m para as areas de circulagédo, despensa e banho. Quando
se trata de residéncia ou edificio de valor histérico e que precisam ser adequados
as Normas e ao mesmo tempo nao € permitido descaracterizar a tipologia, desde
gue tenha aprovacdo de profissionais da construcédo civil, pode-se manter altura
inferior & determinada no Decreto de 1975.

O artigo n° 41 do Decreto Ministeriale de 1978 dispde sobre a altura da
cozinha e o banheiro. A cozinha deve ter uma altura ndo inferior aos outros
ambientes, com pelo menos uma janela de abrir com uma largura minima de
1,50mz2. A altura minima eficaz dos banheiros e sanitérios é fixada em 2,40m. No
banheiro quando ndo houver abertura externa, deve-se implantar sistema de
extracdo mecanica e a largura ndo pode ser inferior a 1,50m. Para cada
apartamento, pelo menos um banheiro deve ser equipado com as seguintes

instalacdes: vaso sanitario, bidé, banheira ou chuveiro e pia sanitaria (Tabela 8).

Tabela 8 - Conforto ambiental em funcéo da altura e aberturas do edificio

ALTURA MINIMA

O pé direito deve ter altura minima de 2,70m e reduzido a 2,40m para circulagdo, despensa e
banho.

VENTILACAO

Dormitérios, sala e cozinha devem possuir janelas.
Todos os apartamentos devem ser munidos de sistema de aquecimento do ambiente.
Deve ser implantado sistema de suc¢do para aspirar a fumaca do fogdo na cozinha,

ILUMINACAO

Para qualquer cdmodo, abertura da janela deve assegurar um fator de luz diurna n&o inferior a
2% e seu tamanho ndo deve ser inferior a 1/8 da superficie do ambiente.

Fonte: Decreto ministeriale 5 luglio del 1975

Segundo o Decreto Ministeriale de 5 de julho de 1978, os materiais utilizados
para a construgcédo de habitacdo e sua implementacédo devem garantir ambientes de
protecdo acustica adequada no que diz respeito ao ruido de passos, ruido do

trafego, barulho de instalagbes ou equipamentos instalados no edificio, sons de


http://www.meltingpot.org/Decreto-del-Ministero-della-Salute-del-5-luglio-1975.html
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avides, de habitacbes adjacentes ao local ou espacos destinados para lazer e

servi(;os comuns.

Re-refiguracéo (uso social)

A re-refiguracdo compreende a analise sociofisica da qualidade da habitacéo
e de seu contexto, ou seja, a relacdo usuario/espaco construido,
usuario/equipamentos e servicos. As categorias de andlise sdo: forma de ocupacéo
da unidade habitacional, status institucional, percepcao sobre o contexto urbano,
arquitetura do conjunto residencial e do apartamento, n° de habitantes por
dormitério, area construida por habitante, niveis de ruido, percepcdo dos usuarios
sobre o conforto ambiental, expectativa com relacdo a habitacdo, viabilidade social,
econOmica, urbana e ambiental.

A forma de ocupacado da unidade habitacional foi analisada considerando se
a residéncia era individual ou coletiva.

O status institucional foi analisado considerando se o0 usuario era proprietario
ou inquilino da habitagéo.

A andlise da arquitetura do conjunto residencial e do apartamento foi
realizada segundo as categorias estéticas, funcionais e intertextuais.

A analise do numero de habitantes por dormitorio foi realizada seguindo as
seguintes escalas de valores: 6timo (um habitante ou casal/dormitério), bom (dois
habitantes/dormitorio), regular (trés habitantes/dormitério), ruim (mais de trés
habitantes/dormitério) (SALCEDO, 2007, p. 157). A escala de valores foi aplicada

nos estudos de caso do Brasil e da Italia (tabela 9).

Tabela 9 - Escala de valores, n° de habitantes por dormitério

N° DE ESCALA DE VALORES

USUARIOS OTIMO BOM REGULAR RUIM

/DORMITORIO | Um habitante ou | Dois  habitantes | Trés Mais de trés
Casal /dormitério habitantes/dormit6rio habitantes /dormitério
/dormitério

Fonte: Salcedo (2008)

A andlise da area construida por habitante (m2/habitante) teve como base o
Decreto Ministeriale de Obras Publicas da Italia, de 5 de julho de 1978. Em funcéo
da area construida minima por habitante (14,00m?2) foram definidas as seguintes
escalas de valores: 6timo (mais de 25% acima do minimo estabelecido), bom (igual

ou até 25% acima do minimo estabelecido), ruim (até 25% abaixo do minimo
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estabelecido) e péssimo (mais de 25% abaixo do minimo). A escala de valores foi

aplicada nos estudos de caso do Brasil e da Italia (tabela 10).

Tabela 10 - Escala de Valores - area construida/habitante

N° DE AREA ESCALA DE VALORES

HABITANTES (m2) OTIMO BOM RUIM PESSIMO
(m?) (m?) (m?) (m?)

1 14,0 =217,5 140a17,4 10,5a13,9 <104

2 28,0 > 35,0 28,0a34,9 21,0a 27,9 < 20,9

3 42,0 =525 420a52,4 31,5a41,9 < 314

4 56,0 >70,0 56,0 a 69,9 42,0 a55,9 <419

5 ou mais +10,0 - - - ’

Fonte: Decreto Ministeriale de Obras Publicas da Italia, de 5 de julho de 1978.
Organizagéo: Martins e Salcedo (2015)

Viabilidade Social: analisa o programa de necessidades da habitacao.

Viabilidade econdmica: Relacdo da renda familiar mensal com o valor da

prestacdo da unidade de habitacdo, considerando o salario minimo ou categoria
salarial/profissional de cada pais.

Viabilidade urbana: Analise realizada por meio de mapas, fotografias,

levantamento in locu e a percepcdo dos usudrios sobre os equipamentos
comunitarios e transporte publico, no contexto.

Viabilidade ambiental: Analise da existéncia ou ndo de areas verdes, pracas e

espacos de lazer publico, no contexto.

Materiais e procedimentos da pesquisa de campo

A pesquisa de campo seguiu uma sequéncia metodoldgica caracterizada pela
delimitacdo da area de pesquisa, selecdo dos projetos residenciais, acesso aos
projetos executivos, desenho de projetos em AutoCad, elaboracéo e aplicacdo de
questionarios como critério adotado para analisar as informacg@es refiguradoras. Os
resultados subsidiaram a reflexdo sobre os critérios para a reabilitacdo de edificios

destinados a habitacao social.

Area da Pesquisa de Campo

Em Séo Paulo, a partir do TEXTO, caracterizado pelo edificio Maria Paula, a
area pesquisada foi o contexto do Bairro Bela Vista, localizado na ambiéncia do
centro histérico da cidade e que compreende o territorio original da formacéo de Séo
Paulo. Nessa area encontram-se vestigios arquitetbnicos que vao desde o periodo

colonial até a arquitetura contemporanea.
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Em Roma, a partir do TEXTO, caracterizado pelo Conjunto Residencial San
Basilio, a 4rea escolhida para a pesquisa foi o contexto do Bairro San Basilio,
localizado no centro urbano consolidado da cidade de Roma. Essa area apresenta
alta densidade e é caracterizada pelo novo tracado urbano pos era Fascista, quando
iniciaram, em Roma, o plano de higienizagdo do centro histérico. A regido €
caracterizada por edificacdes modernistas.

Elaboracéo e aplicacdo dos questionarios

Para a coleta de dados, foram elaborados dois questionarios: o primeiro para
ser aplicado aos moradores dos edificios selecionados, o segundo para ser aplicado
aos gestores da Caixa EconOmica Federal, da ATER ROMA e aos Arquitetos
responsaveis pelo projeto de reabilitacdo dos edificios.

O objetivo era confrontar as respostas das diferentes partes envolvidas na
producdo e uso da habitacdo social, identificando se existe um dialogo entre a
intencdo projetual do arquiteto com o que recebe o morador.

O questionario aplicado aos profissionais envolvidos no projeto foi referente a
coleta de dados do Programa Publico (PAR) e (PRU), as intencbes projetuais,
levantamento de custos e normativas. O questionario aplicado aos moradores foi
referente aos dados socioeconémicos dos entrevistados e de suas familias,
percepcdo com relacdo a residéncia, renda familiar, idade, género, grau de
escolaridade, entre outros.

Os questionérios foram aplicados pela pesquisadora aos proprietarios e aos
gestores do PAR e PRU.

Forma de analise das informacdes

Os dados obtidos na coleta de campo foram analisados quantitativa e
gualitativamente. Para a discussdo dos resultados, as respostas foram comparadas
com os textos apresentados na revisao bibliografica. Os estudos de caso foram
analisados em duas etapas: primeiro para cada contexto, as caracteristicas
espaciais das residéncias, a relacdo dos moradores com sua moradia e com 0
entorno e o perfil socioeconbmico das familias. A segunda etapa foi o estudo
comparativo das unidades habitacionais pesquisadas no Edificio Maria Paula, na
ambiéncia do centro histérico de Sdo Paulo e no Conjunto Residencial San Basilio,

no centro consolidado de Roma.
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Para cada texto (objeto de estudo), foi importante identificar as caracteristicas
espaciais das residéncias: o estilo arquitetbnico, o ano da constru¢do, o material
construtivo, os usos do solo, o niumero de residéncias e a relacdo dos moradores
com o imovel (proprietarios ou arrendatarios). A analise do espaco construido de
cada unidade habitacional e a relacdo com seus moradores tiveram como objetivo
identificar a qualidade dessas habitagdes. Considerou-se a qualidade da habitacao
baseada em todos os critérios de analise do método dialdgico.

O estilo arquitetdnico predominante de cada edificio foi definido em funcéo da
tipologia, da implantacdo da construgdo no lote, do estudo das fachadas, da
organizagdo dos espacos internos e do sistema construtivo.

A literatura de Josef Muntafiola, Paul Ricoeur e Mikhail Bakhtin, apresentadas
nesta pesquisa, subsidiaram a elaboracdo do método dialdgico, a descricdo dos

estudos de caso, a compreensdo e a interpretacdo dos resultados.
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3 HAB,ITA(;AO SOCIAL: CONJUNTO RESIDENCIAL SAN BASILIO EM ROMA
— ITALIA

3.1 CONTEXTO: Centro urbano consolidado de Roma-Italia - Habitacéo e
Bairro San Basilio

O Bairro San Basilio esté localizado no centro urbano consolidado da cidade
de Roma, Itdlia. A cidade de Roma data do século 753 a.C. Seu centro consolidado
estd caracterizado pela forma urbana medieval com ruas estreitas que
acompanham a topografia do lugar e suas edificagcdes representam estilos
arquitetonicos diversos que vao desde o classicismo, passando pela propria
arquitetura romana, bizantina, renascentista, barroca, gética até os dias atuais com
a arquitetura contemporanea.

A construcdo da cidade publica romana diz respeito a todo o territério
municipal, primeiro com interventos pontuais ao redor das areas centrais, segundo,
com bairros internos ao longo de diretrizes de expansdo e terceiro, com
localizacBes em areas mais afastadas do centro, devido aos terrenos a custos mais
baixos.

A falta de um centro Unico tem caracterizado ao longo de séculos a histéria
urbanistica de Roma. Todavia, nas primeiras décadas do século passado, enquanto
o desenvolvimento urbano de todas as grandes cidades era voltado propriamente a
descentralizacdo, em Roma foi criada uma série de grandes artérias que
convergiam para o contexto do velho centro histérico. Com o plano fascista de
requalificacdo, assiste-se as numerosas acbes de desenvolvimento do centro
histérico que se torna palco de demolicdo de zonas ocupadas, na maioria dos
casos, de velhas habitacbes em condicfes de péssima higiene e quase sempre
superadensadas.

Para preservar os lugares simbolicos e os imponentes monumentos no centro
histérico da cidade de Roma, no lugar das casas pobres construiram-se edificios
publicos e transferiram os habitantes da zona histdrica para novos bairros, dentre
eles o Bairro de San Basilio (Figura 2).

O Bairro San Basilio data do ano de 1928, est4 localizado a leste de Roma e é
de propriedade da Azienda Territoriale ed Edilizia Residenziale (ATER) e da
Comune di Roma. De acordo com a ATER-Roma, atualmente o Bairro possui uma

populacdo de 27.152 habitantes. E caracterizado por um tracado urbano de ruas
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semi-ortogonais com predominancia de edificios coletivos de quatro a cinco

andares, tipologias repetidas e uniformes, fachadas voltadas para a rua,
posicionadas no alinhamento das calcadas. Os blocos de edificios delimitam o
perimetro das quadras e os espacos livres estdo voltados para o patio central. O
Bairro abriga equipamentos coletivos, pontos de 6nibus e metrd, servigos de saude,
educacéo, esporte, lazer e transporte publico.

O Conjunto Residencial San Basilio data do ano de 1954. Seus 07 edificios,
de estilo modernista, estdo recuados a aproximadamente 1,50 metros da calcada.
Sao construcdes de 4 (quatro) andares, fachadas planas com varandas. Os blocos
de edificios ndo delimitam o perimetro da quadra, distribuindo-se diagonalmente as
vias de acesso e 0s espacos livres estdo distribuidos entre os blocos dos edificios.

Figura 2 - Mapa da cidade de Roma e seus distritos

Distrito 1: Cidade Medieval e Distrito 5: Bairro de San Basilio
Fonte: Regions of Augustan Rome (2015), adaptado pela autora (2015)

3.1.1 VIABILIDADE URBANA

O contexto urbano imediato do Conjunto residencial San Basilio abriga
equipamentos coletivos e transporte publico que podem ser observados na Figura
3. Baseado nas referéncias de Pitts (2004) (Tabelas 1, 2, 3 e 4), sobre os pontos de
transporte publico, Pitts considera adequada uma distancia de até 500m da

residéncia. De acordo com o levantamento in locu e medidas realizadas por meio
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do Google Earth, verifica-se a localizacdo de pontos de 6nibus a distancia de 4

(quatro) metros do Residencial San Basilio. Sobre as escolas, Pitts recomenda que
estejam localizadas dentro de um raio de abrangéncia que varia de 300 metros a
3.000 metros; de acordo com o levantamento, existem escolas a distancia de 65,70
metros e 115,41 metros. Sobre os centros de saude, Pitts recomenda que estejam
dentro de um raio de abrangéncia de 1.000 metros a 5.000 metros e de acordo com
o levantamento, verifica-se que o0 hospital mais proximo ao residencial esta
localizado a 186,04 metros. Sobre o comércio, Pitts recomenda que esteja dentro
de um raio de abrangéncia de 500 metros a 5.000 metros, e segundo o
levantamento, observa-se que existe comércio a distancia minima de 116,89
metros. Diante disso, infere-se que todos os critérios analisados apresentam
medidas dentro dos raios de influéncia determinados por Pitts (2004), confirmando

a viabilidade urbana do Programa.

Figura 3 - Equipamentos coletivos no contexto urbano imediato do Conjunto residencial San
Basilio

Residencial San Basilio ' transporte pﬂblico,saﬂde ' area verde' comeércio/servicos
Fonte: openarchive.univpm.it/jspui/.../1/Tesi.Carluccio.pdf. Adaptado pela autora (2015)

3.1.2 VIABILIDADE AMBIENTAL

A andlise da viabilidade ambiental compreende a paisagem urbana,
mobiliarios urbanos, areas livres e areas verdes.

O Conjunto Residencial San Basilio esta inserido em uma area provida de
multiplos espacos verdes, considerando também as areas livres projetadas dentro
do residencial. Tudo isso € possivel porque o PRU nao intervém apenas no edificio,
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mas abrange toda a area envoltéria do empreendimento num projeto de

requalificacdo urbana contemplando areas verdes, ruas, sistemas de transporte,
equipamentos urbanos, entre outros. E um projeto completo para que a regido

possa se autossustentar e fluir (Figuras 4 a 7).

Figura 4 - Area verde do Conjunto Figura 5 - Qualidade do transporte
Residencial San Basilio publico que atende o Conjunto
. Residencial San Basilio

Fonte: ATER- Roma (2015) Fonte: Acervo da autora (2015)

Figura 6 - Mobiliario urbano (lixeiras) que Figura 7 - Mobiliario urbano (ponto de
atende ao Residencial Onibus) que atende ao Residencial
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Fonte: Acervo da autora (2015) Fonte: Acervo da autora (01)

De acordo com Pitts (2004), as pracas, parques e as areas de esporte e lazer, no
contexto do Residencial San Basilio, devem estar localizadas dentro de um raio de
abrangéncia de 600 metros a 2.400 metros do Residencial. De acordo com o
levantamento, verifica-se que as pracas estdo localizadas a aproximadamente
215,74 metros do residencial e as areas de esporte e lazer a 140,35 metros;
inferindo que o PRU atende a normativa supracitada e confirma sua viabilidade

ambiental (Figura 8).
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Figura 8 - Esporte, lazer e areas verdes no contexto urbano imediato do Conjunto
Residencial San Basilio

3.2 PROGRAMMI DI RECUPERO URBANO (PRU)

Sobre a questédo da habitacdo, Carta (2009) ressalta que a cronica caréncia
de habitacdo social constitui uma parte relevante e morfologicamente reconhecivel
dos centros urbanos consolidados na Italia.

Segundo o Censo FEDERCASA (2008), nesse periodo a cidade de Roma
apresentava uma populacdo de 2.882,250 milhGes de habitantes, onde 11% da
populacdo eram caracterizados pobres e 4,6% miseraveis. Sobre a habitagédo
social, com um estoque de aproximadamente 940 mil habitacdes populares
produzidas até os dias de hoje, aproximadamente 768 mil moradias foram
adquiridas por meio de arrendamento residencial, (3,8%) das habitagcbes foram
compradas e 18,8% alugadas.

Nos primeiros anos da década de 90, uma nova fase de planificacdo
urbanistica foi constituida pela Lei n° 457/78, inciso IV que previu na recuperacao
do patrimbénio edificado e degradado um novo tipo de instrumentalizagdo
urbanistica. Esta Lei passou a regulamentar as zonas ndo edificadas e a
redisciplinar realidades territoriais e urbanas edificadas. O art. 11 da Lei 493/93
trata sobre as disposicdes para a aceleracdo dos instrumentos e apoio a ocupacao
para simplificar os procedimentos em matéria edilicia e relata que o PRU
(Programmi di Recupero Urbano) € um programa nacional, gerido pelo Ministério

Publico do Trabalho e constitui um instrumento urbanistico executivo e sistematico
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que atua por meio de um conjunto de acdes coordenadas, sobre as tematicas da

urbanizacdo, o meio ambiente e o meio edilicio.

Os objetivos do PRU séo: a criacdo, a manutencdo e a modernizacdo das
obras de urbanizacdo primaria e secundaria, com especial atencdo para 0s
problemas de acesso as redes de transportes publicos e acessibilidade rodoviaria
(de veiculos e pedestres). Visa melhorar a qualidade da paisagem urbana, por meio
da inclusdo de mobiliarios urbanos adequados e preservacao das areas verdes e a
recuperacdo e reabilitacdo de edificios com obras de manutencdo (ordinaria e
extraordinaria), restauracao, renovacao conservadora, reestruturacao,
modernizacao e integracdo com o ambiente urbano.

O Programmi di Recupero Urbano (PRU) destina-se as seguintes categorias
da populacdo: sem-teto ou com alojamento precario, familias com problemas
habitacionais graves, pessoas que sdo assistidas pelos servi¢os sociais, portadores
de deficiéncia fisica, pessoas com mais de 65 anos, familias com 3 ou mais filhos
dependentes, jovens casais, mée solteira com pelo menos 1 filho dependente,
familia muito numerosa, habitar com mais de 1 nucleo familiar dentro da mesma
residéncia, familias despejadas e estudantes que ndo sdo beneficiados por um
apoio financeiro.

Segundo Trusiani (1999), a gestéo publica busca um sistema articulado entre
0s setores publico e privado. Embora essa relagcdo publico/privado ndo seja
desejada, ela € reivindicada, tornando-se o elemento estruturante de todo o
processo, bem como a condicdo indispensavel para iniciar toda operacdo de
requalificacdo urbana. Tal cooperacdo se traduz na oportunidade de aumentar a
disponibilidade financeira e melhorar a eficiéncia da administracdo publica eficiente
por meio da organizacdo, comunicacgao, transparéncia, investimentos, fiscalizacao,
etc. Trusiani ressalta ainda que o PRU néo se limita a avaliar e/ou buscar apenas a
qualidade interna da habitacdo, mas também a qualidade do contexto urbano, por
meio de acdes integradas.

A atuacao do Programa e do Projeto deve considerar a qualidade da
intervencao, seja em nivel arquitetdénico e/ou urbano, evidenciando que a a¢ao néao
pode ser caracterizada como uma operacao aritmeética, mas o resultado de uma
série de consideragbes tais como: compatibilidade econdmica, relacdo

custo/qualidade e fator ambiental.



Habitagdo Social 60

Conjunto Residencial San Basilio em Roma - Itdlia
Capitulo II1
Sobre as formas de financiamento, o PRU determina que cada familia deve

ter renda anual equivalente a € 20.000 euros para ter acesso a uma residéncia
dentro do Programa. Os valores das prestacdes variam de acordo com o tamanho
das habitacdes e de acordo com a renda familiar, além de serem incluidos no valor
das prestacbes 0 pagamento de agua, energia e aquecimento de ambiente. Por
Norma, cada familia sé pode investir até 17% da renda mensal com o pagamento
da moradia. Os moradores tém um prazo de vinte anos para pagar o financiamento
e cada unidade de habitacdo custa o equivalente a € 30 mil euros para ser
construida.

Com relagdo as tipologias habitacionais, o PRU determina que para
residéncias conjugadas a area construida seja de no minimo 38m?2, para
residéncias com 1 (um) dormitério a area construida maxima deve ser de 45m2. Em
casos de reabilitacdo ou reforma de edificios, admite-se areas de 95m2 até 120m2.

Assim, pode-se dizer que os programas habitacionais desenvolvidos em
Roma, sobretudo o PRU, tratam de um saneamento do territério, preveem a
recuperacédo do tecido construtivo, além de intervencfes de requalificacdo e renovo
urbano global que reorganizam as funcdes, as atividades e os equipamentos no

contexto urbano consolidado da cidade.

3.3 TEXTO como resposta ao contexto: Habitagcdo Social - Conjunto
Residencial San Basilio

3.3.1 CONFIGURACAO (construcao original)

O Conjunto Residencial San Basilio, criado em 1952, esta localizado no lote
48 da Via Montegiorno. O Instituto Autonomo de Casa Popular (IACP), buscando
melhorar e sanear a cidade de Roma obteve autorizacdo para reabilitar varios
bairros populares e entre eles estava o Bairro San Basilio.

A demolicdo do Conjunto Residencial San Basilio ocorreu em 1954 e
imediatamente, no mesmo lugar, foram construidos sete edificios de quatro

andares para habitacéo social.

3.3.1.1 Andlise do conjunto residencial

Os elementos de andlise do conjunto residencial séo: estilo, tipologias,

densidade, relagédo do edificio com o contexto urbano e materialidade.
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Estilo

O Conjunto Residencial San Basilio foi construido em 1954, apresentando
caracteristicas modernistas, composto por sete edificios avarandados, dispostos
espacialmente em blocos lineares alternados, classificados como “palazza”,
(construcdo econdmico-popular da tradicdo romana), caracteristica da década de 50
(Figuras 9 e 10).

Figura 9 - Planimetria geral do Conjunto Residencial San Basilio com seus sete blocos em
diagonal

Fonte: Mencagli (2011), adaptado pela autora (2015)

Figura 10 - Conjunto residencial San Basilio, década de 50

|-,

Fonte: Regions of Augustan Fiéme (2015)

Tipologias

Os blocos residenciais de quatro pavimentos, recuados do alinhamento da
rua, eram caracterizados por fachadas planas e uma composicdo simétrica de
janelas e varandas. Cada bloco de habitagéo abrigava dezesseis apartamentos, por
sua vez, cada pavimento abrigava quatro unidades habitacionais, perfazendo um
total de 112 unidades no conjunto residencial. As unidades residenciais

apresentavam duas tipologias, distribuidas de maneira espelhada em cada


http://en.wikipedia.org/wiki/14_regions_of_Augustan_Rome
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pavimento. A lavanderia era coletiva e estava localizada na cobertura do edificio e

0s acessos eram realizados através de escadas (Figuras 11 a 15).

Figura 11 - Planta original do Edificio San Basilio, década de 50

Fonte: ATER - Roma (2015)

Figura 12 - Planta da Cobertura e &rea de servico coletiva do Conjunto Residencial San

Basilio

il

1]

PLANTA AREA DE SERVICO E COBERTURA

Fonte: ATER - Roma (2015)
Figura 13 - Fachada Figura 14 - Fachada
leste original, antes da Oeste original, antes da
reabilitacéo reabilitacdo

FACHADA POSTERIOR FACHADA FRONTAL

o1 3 4

Fonte: ATER-Roma (2015) Fonte: ATER-Roma (2015)

Figura 15 - Fachada

lateral original, antes da
reabilitacéo

- : =
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Fonte: ATER-Roma (2015)
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Densidade
Os sete blocos de edificios de 29,70m de comprimento por 9,35m de largura e

16,80m de altura, foram implantados em uma quadra com area de 9.364,76mz2. Cada
bloco foi posicionado a aproximadamente 12 metros equidistantes um do outro,
ocupando uma superficie média de 271m2 por bloco. A area total construida na
superficie do lote equivalia a 1.897,00m2. O lote foi delimitado por uma base de
alvenaria de aproximadamente 1 metro de altura, com gradil e os acessos eram

realizados através dos portdes (Figura 16).

Figura 16 - Implantagdo do Conjunto Residencial San Basilio

Fonte: ATER - Roma (2015)

Relacao do texto (edificio) com o contexto urbano

Aos blocos de edificios eram acessados pelas vias: Montegiorno e Recanati.
Os gabaritos dos blocos seguiram o0s existentes no contexto, ou seja, quatro
pavimentos, respeitando a lei urbanistica de Roma, onde nenhum edificio pode ter
altura superior aos edificios publicos e isso pode ser observado in locu. As
fachadas das edificagbes do Bairro San Basilio foram configuradas com janelas e
varandas. As varandas constituiam elementos de composicdo das fachadas das
edificacOes existentes e observa-se que esses elementos eram reproduzidos por

toda a cidade.
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Materialidade

Todos os blocos foram construidos com alvenaria portante, sem revestimento
externo, piso ceramico 20cm x 20cm nas areas de circulacdo, escadas em concreto
polido, portas e janelas de madeira e ferro. Pedra retangular 20cm x 20cm de
concreto, na &rea externa do edificio. Cobertura feita com laje impermeabilizada e

revestida com piso ceramico.

3.31.2 Analise das unidades residenciais

Os elementos de andlise das unidades residenciais sao: tipologias, relacéao

da residéncia com o contexto urbano, estilo e materialidade.

Tipologias
O San Basilio foi configurado com duas tipologias de habitacdo: com dois e

trés dormitorios. Cada apartamento, além dos dormitorios, continha: sala, cozinha,
banheiro e varanda. As areas por apartamento variavam de 39mz2 a 52,8m2 (Tabela
14 e figura 17).

Tabela 11 - Tipos de cdmodos e areas por tipologia de habitacdo no Conjunto Residencial

San Basilio
TIPOLOGIAS L : _
ARQUITETONICAS m?2 varanda sala dormitério banheiro cozinha
Tipologia 01 39,3 01 01 02 01 01
Tipologia 02 52,8 01 01 03 01 01

Fonte: Produzida pela autora (2015)

Figura 17 - Plantas dos apartamentos tipo 1 e tipo 2 do Conjunto Residencial

TIPOLOGIA 1

e e e
0 1 3 4 5
Fonte: ATER - Roma (2015), adaptado pela autora (2015)
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Relacéo da residéncia (texto) com o contexto urbano
Através das janelas e das varandas dos apartamentos, o usuario podia ver a

paisagem do contexto urbano consolidado.

Contemporaneidade e Materialidade
As varandas e a linearidade das fachadas eram caracteristicas

arquitetbnicas marcantes da época em que o edificio foi construido, conferindo
contemporaneidade a edificacdo, naquele periodo. As paredes internas foram feitas
de alvenaria portante, revestimento com piso ceramico 20cm x 20cm, laje de
concreto armado, paredes internas com pintura latex, janelas e portas de madeira

nas areas secas e nas areas molhadas, esquadrias de ferro.

3.3.2 DEGRADACAO EDILICIA

Nos anos 70 e 80, devido a falta de manutencéo dos edificios e auséncia de
servicos de suporte social publico, deu-se inicio o processo de degradacdo do
Conjunto Residencial San Basilio.

As janelas de madeira e o telhado dos edificios se deterioraram com a acgao
das chuvas, provocando grandes estragos no interior dos apartamentos como
infiltracbes e mofos. As instalagBes hidraulica e elétrica apresentaram problemas
pela falta de manutencdo e jA ndo eram suficientes para atender a demanda do
edificio. As areas livres entre os blocos dos edificios estavam abandonadas e eram
utilizadas como deposito para entulhos (Figuras 18 a 23).

Figura 18 - Fachada degradada antes da Figura 19 - Detalhe das janelas
intervencao degradadas, antes da intervencao

N
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Fonte: ATER - Roma (2015) " Fonte: ATER - Roma (2015)
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Figura 20 - Pavimento térreo, abandono e
falta de manutencao do edificio
-

Fonte: ATER - Roma (2015)

Figura 22 - Infiltracdo de agua, por meio
da laje, no interior de um apartamento

Fonte: ATER - Roma (2015)
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Figura 21 - Falta de manutencédo e
abandono da antiga lavanderia

-

-

¢

Fonte: ATER- Roma (2015)

Figura 23 - Mofo e infiltragdo na parede
de um apartamento

Fonte: ATER - Roma (2015)

3.3.3 REPREFIGURACAO (projeto de reabilitac&o)

3.3.3.1 Anélise do conjunto residencial

Os elementos de analise do conjunto residencial sdo: compreensao,

intencionalidade projetual, morfologia edilicia e materialidade.

Compreensao

Em funcéo da area degradada, da circulagéo realizada somente através das
escadas e dos servicos de lavanderia coletiva dos edificios existentes no Conjunto
residencial San Basilio que ndo satisfaziam mais as necessidades atuais dos
moradores, a ATER-Roma constatou a necessidade de potencializar as

necessidades e expectativas sociais dos moradores e desenvolvé-las com
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tecnologias contemporaneas. Assim, a intervencdo no Conjunto Residencial San

Basilio, com énfase no social, no urbano e na tecnologia moderna, seria a base de
partida para desenvolver um programa de requalificacdo para a habitacdo social,
tematica bastante discutida nos paises europeus, neste periodo.

Os gestores da ATER, responsaveis pela criacdo e desenvolvimento do
projeto de reabilitacdo do Conjunto Residencial San Basilio, considerando a historia
social, a cultura, a memoria e a identidade do Bairro, decidiram manter os edificios
e a populacédo residente no mesmo local, além de buscar preservar o maximo
possivel os aspectos arquitetdbnicos dos edificios, reabilitando-os com a criacao de
novos usos e formas que atenderiam as necessidades dos usuarios e preservariam
as edificacbes existentes, através de um processo de hibridacdo, ou seja,
valorizando o velho através do novo.

ApoOs leitura da area e segundo o plano de intervengdes urbanisticas de
Roma (art. 11 da Lei 493/93), o edificio adjacente a Via Recanati ndo seria
reabilitado, pois a lei supracitada previa a ampliagdo desta Via, atingindo a area

deste edificio, o qual seria demolido.

Intencionalidade Projetual

Verificado o estado de degradacdo dos edificios e dos equipamentos
publicos, o projeto de reabilitacdo e requalificacdo do Conjunto Residencial San
Basilio teve como principais objetivos a implantacdo de normas de seguranca,
conforto para os usuarios e a valorizacdo do patrimdnio publico, através de leis que
regulamentam a construcao residencial. O projeto hibrido, conservaria, restauraria
e reabilitaria os edificios, por meio de acdes prefiguradoras, para a criacdo de
novas formas arquitetbnicas (volumes dos elevadores), redes de instalacdes
elétrica, hidraulica e requalificacdo dos espacos comuns.

As intervengbes incluiiam a manutencdo das fachadas, cobertura,
substituicdo das janelas de madeira que estavam em avancado estado de
degradacgdo, juntamente com outras janelas que haviam sido substituidas pelos
préprios moradores com material e cores diferentes das originais. Foi sugerida a
insercado de esquadrias metalicas na cozinha, a recuperacdo das janelas originais
(as que eram possiveis) e substituicdo das janelas descaracterizadas e degradadas

por outras de madeira envernizada, além da reconstrucdo dos sistemas de esgoto
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sanitario, 4gua, gas, energia elétrica, aquecimento de ambiente, tratamento das
superficies livres e iluminacéo externa.

Previu-se um novo desenho para a cobertura dos edificios, capaz de
harmonizar a insercdo das caixas dos elevadores que, obrigatoriamente, deveriam
ser inseridos no projeto, e a inser¢cdo de equipamentos instalados nas paredes
externas e na cobertura para diminuir o consumo energético.

E importante ressaltar que as ac¢des de intervencées edilicias, em Roma, néo
contemplaram apenas o edificio de forma isolada, mas a escala urbana, como
descrito na configuracdo do Programmi di Recupero Urbano (PRU), onde o Conjunto

Residencial San Basilio esta inserido (Figura 24).

Figura 24 - Plano de requalificac8o do Bairro San Basilio

CONJUNTO RESIDEN! CIAL

SAN B;-\S‘ILIO

Fonte: Comune di Roma (2015), adaptado pela autora (2015)

Morfologia Edilicia

A proposta projetual da forma edificada foi preservar as caracteristicas do
conjunto dos blocos (tipo Palazza), inserindo volumes de elevadores nos corpos dos
edificios. A varanda seria incorporada a residéncia, deixando de ser um elemento de

composicao da fachada.
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Contemporaneidade

A contemporaneidade foi marcada pela insercdo dos elevadores nos corpos
dos edificios, além da instalacdo de materiais e sistema de captacdo de energia

renovavel.

3.3.3.2 Anélise das unidades residenciais
Os elementos de analise das unidades residenciais sdo: compreensao,

intencionalidade projetual, morfologia edilicia, preservacao, estilo.

Compreensao

Através de reunides entre os gestores e os moradores do edificio foi possivel
conhecer as necessidades dos usuérios e informar sobre o andamento das obras,
uma vez que os moradores permaneceram em suas habitacdes durante todo o
processo de reabilitacdo. Os usuarios solicitaram para que no projeto de reabilitacéo
a area de servico (coletiva) do edificio fosse transferida para o interior de cada
apartamento. Com a transferéncia dessa nova area para o interior de cada
apartamento, a antiga area de servi¢o coletiva, localizada originalmente no terraco
do edificio, seria demolida, deixando o terraco livre, exercendo apenas a funcédo de

cobertura.

Intencionalidade Projetual

O projeto de reabilitacdo das unidades residenciais tinha como propdésito
satisfazer a necessidades das familias, inserindo dentro de cada apartamento uma
area de servico, além de promover a manutencao e recuperacao dos revestimentos

internos, tais como: pisos, forro, pintura, entre outros.

Morfologia Edilicia

A proposta reprefiguradora ndo alterou a morfologia das unidades
habitacionais, mantendo-as iguais ao projeto original, apenas incorporou a varanda

no interior da habitacdo para configuragdo de uma area de servico.

Preservacao
No projeto de reabilitacdo dos edificios, buscou-se preservar a tipologia do

edificio tipo “Palazza” e sua localizagdo original no tecido urbano, pois esta area

possuia um valor simbdlico e histérico para seus moradores, o que garantiria o valor
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cultural e patrimonial do projeto. Quanto & preservacdo do edificio, seriam

restauradas as esquadrias, pisos e forros.

Contemporaneidade

Em contraste com a arquitetura tradicionalista do edificio e para atender as
necessidades dos moradores, 0s gestores propuseram o fechamento da varanda
para transforma-la em &rea de servico. Foi prevista a substituicdo total dos
equipamentos de energia, agua, gas, aguecimento e iluminacdo dos apartamentos,
uma vez que nenhum apartamento respondia a normativa vigente (Lei 46/90) que

estabelece as normas de instalacdes prediais.

3.3.4 RECONFIGURACAO (edificio reabilitado)

Em 2000, o Conjunto Residencial San Basilio foi reabilitado pela ATER e
pela Comune di Roma. Hoje, o Bairro de San Basilio, apresenta-se como uma area
bastante popular na ambiéncia do centro histérico de Roma, abriga em torno de
4.000 familias e sua area circundante, formada pela iniciativa privada, abriga cerca

de 1.500 familias, promovendo um mix social na regido.

3.3.4.1 Anélise do conjunto residencial

Os elementos de analise do conjunto residencial sdo: densidade, tipologias, relacéo
do edificio com o contexto urbano, contemporaneidade, materialidade e custos da

construgao.

Densidade

Na reconfiguracdo do Conjunto residencial San Basilio, foram reabilitados 06
(seis) edificios, pois um dos edificios seria demolido quando executado o projeto
urbanistico de ampliacdo da Via Recanati (Figura 25). A area da quadra permaneceu
com 9.364,76m?.

A superficie de area reabilitada, na quadra, equivale a 1.744,02m?, a
superficie construida ndo reabilitada equivale a 271,07mz2 e a area livre equivale a
7.349,67mz2

Cada edificio reconfigurado possui area construida original de 1.084,28m2,
mais 78,40m2 equivalente a area do elevador, perfazendo um total de 1.162,68m2

de area construida por edificio, na quadra.
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Figura 25 - Planimetria geral do Conjunto Residencial San Basilio, apds a reconfiguragcao em
2000

Fonte: Mencagli (2011)

Tipologias
O projeto de reabilitacdo manteve a construcdo e posicédo dos blocos originais
no lote, conforme a constru¢cdo de 1954. As dimensdes e as tipologias dos
apartamentos mantiveram-se como propostas na reprefiguracdo, com quatro
unidades de habitacdo por pavimento, iguais duas a duas, perfazendo, nos sete
blocos, um total de 112 apartamentos (Figuras 26 a 31).
Figura 26 - Planta tipo com tipologia edilicia linear do Conjunto Residencial San Basilio,

apds reconfiguracéo
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[ JmroLocian
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?ﬁ
Fonte: ATER-Roma (2015)
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Figura 27 - Fachada Leste
do projeto de reabilitacdo
Residencial

do Conj.
Basilio

do Conj. San

Basilio

FACHADA FRONTAL FACHADA POSTERIOR
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Fonte: ATER-Roma (2015) Fonte: ATER-Roma (2015)

Figura 30 - Nova configuragdo tipoldgica
dos edificios ap6s reconfiguracdo do
Conjunto Residencial San Basilio
Fachada Leste

Fonte: Acervo da autora (2015)

Figura 28 - Fachada Oeste
do projeto de reabilitacdo
Residencial
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Figura 29 - Fachada
Lateral do projeto de
reabilitacdo do Conj.
Residencial San Basilio

San

FACHADA LATERAL

0 1 3 4

Fonte: ATER-Roma (2015)

Figura 31 - Nova configuracéo tipolégica
dos edificios apds reconfiguragdo do
Conjunto Residencial San Basilio -
Fachada Leste

Fonte: Acervo da autora (2015)

As varandas existentes no projeto original foram fechadas e criou-se um novo
desenho para a platibanda dos edificios, compondo um novo design com a insercao

dos blocos de elevadores (Figuras 32 a 34).
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Figura 32 - Fechamento das varandas com placas de aluminio, apés reconfiguragéo do
Conjunto Residencial San Basilio

Conjunto Residencial San Basilio em Roma - Itdlia

Fonte: Acervo da autora (2015)

Figura 33 - Edificio reabilitado em Figura 34 - Detalhe do edificio original da
primeiro plano e o edificio original que década de 50 que sera demolido.
serd demolido ao fundo.

Fonte: Acervo da autora (2015) Fonte: Acervo da autora (2015)

Relacao do edificio com o contexto urbano

Os edificios mantiveram o gabarito da regido em que estdo inseridos,
garantindo uma composicdo arquitetdbnica harmoniosa com o0 contexto urbano

imediato (Figuras 35 e 36).
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Figura 35 - Contexto urbano imediato do Conjunto Residencial San Basilio para exemplificar
0 gabarito dos edificios com relacdo a reconfiguragao

Fonte: Google Maps (2015)

Figura 36 - Gabarito do Conjunto Residencial San Basilio e sua relagdo ao contexto urbano
imediato

Fonte: Google Maps (2015)

Na reconfiguracdo, 0s muros presentes no projeto original do Conjunto
Residencial San Basilio foram substituidos por grades, promovendo maior
permeabilidade com o contexto urbano. O acesso externo do residencial com a rua é

realizado por portdes (Figura 37).
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Figura 37 - Gradil e acessos do Conjunto Residencial San Basilio, promovendo
permeabilidade visual entre os espagos publico/privado

p 1‘;

\ |1 ‘iall,".

Fonte: Acervo da autora (2015)

Com o fechamento das varandas, apenas as janelas garantiram a relacéo do
usuario no espaco interno dos apartamentos com a area externa do Residencial.
No entanto, a reconfiguracdo das areas livres, no pavimento térreo dos edificios,
promoveu uma relacdo de permeabilidade e transicdo do espaco privado com o

espaco publico.

Contemporaneidade e Materialidade
A contemporaneidade da proposta do Residencial foi afirmada através da

inser¢éo dos blocos de elevadores com painéis de vidro nas fachadas dos edificios.
Os blocos de elevadores foram construidos com estrutura independente dos corpos
dos edificios de modo que, se houver a necessidade de retird-los deste contexto, as
tipologias arquitetdnicas dos edificios ndo sofrerdo nenhum prejuizo estético,
mantendo suas caracteristicas originais (Figura 38).

Foram substituidas as janelas de madeira que estavam em avancado estado
de degradacédo e também as janelas que haviam sido substituidas pelos préprios
moradores, com materiais e cores diferentes das originais. Foram substituidas as
esquadrias da cozinha por esquadrias metalicas. Foram substituidos todos os

sistemas de energia elétrica, agua, esgoto e aquecimento dos apartamentos. Antes
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da reconfiguragéo, todos os sistemas de medi¢cdes eram coletivos, apos a obra
passaram a ser individuais. Além disso, foi aplicado isolante térmico na cobertura e

isolante acustico nas paredes dos apartamentos, a fim de melhorar a qualidade
ambiental da habitacéo.

Figura 38 - Detalhe do bloco de elevador inserido com estrutura independente do corpo do
edificio no Conjunto Residencial San Basilio

Fonte: Acervo da autora (2015)

O mesmo ocorre com o fechamento das varandas por meio dos painéis
metélicos. Se posteriormente for proposto o retorno das varandas, basta retirar os
painéis e a composi¢cdo arquitetbnica original reaparece (Figura 39). Essa
configuracédo segue as recomendacdes de Brandi (2000) que trata da utilizagdo de

materiais de facil remoc¢ao de forma a permitir futuras intervencoes.
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Figura 39 - Detalhe das placas metalicas usadas para fechamento das varandas no Conjunto
Residencial San Basilio

Conjunto Residencial San Basilio em Roma - Itdlia

Fonte: Acervo da autora (2015)

As caracteristicas construtivas originais do edificio ndo garantiam as
condi¢cdes minimas de conforto necessario nos apartamentos nem contemplavam
sistemas que diminuissem o consumo energético previsto na norma vigente DPR
412/93, que coloca em primeiro plano a necessidade de reduzir o consumo de
energia dispersa pelo edificio. A solugéo foi a implantagdo de sistema de captacao
de energia solar nas paredes externas (por meio de placas metdlicas) e na laje de
cobertura, por meio de painéis de poliuretano de alta densidade e espessura de 4
cm que foram colocados diretamente sobre a estrutura de laje, onde também foi
aplicado betume para impermeabilizacdo. As paredes externas de alvenaria e
pintura foram revestidas com gesso de isolamento que fornece isolamento térmico e
acustico por meio da substituicdo do reboco de cimento que, em grande parte,
estava deteriorado. O gesso isolante é protegido por um revestimento (como se
fosse uma cortina de tijolos) com uma espessura de 1 cm, que desenvolve as
funcdes de protecdo e acabamento, mantendo a transpiracédo da parede (Figuras 40
e 41).
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Figura 40 - Antes da aplicagdo do Figura 41 - Aplicagdo do revestimento
revestimento externo do edificio no externo do edificio no Conjunto
Conjunto Residencial San Basili

Residencial San Basilio

- _

Fonte: ATER-Roma (2015) o Fonte: ATER-Roma (2015)

As varandas foram fechadas e isoladas termicamente com aplicacdo de
painéis constituidos de duas folhas de lamina de aluminio com espessura de
0,5mm cada uma e entre elas um estrado de poliestireno com espessura de 2mm
(Figuras 42 e 43).

Figura 42 - Detalhe dos revestimentos do Figura 43 - Detalhe dos revestimentos do
Conjunto Residencial San Basilio Conjunto Residencial San Basilio

A .

Fonte: Acervo da autora (2015)

A estrutura do elevador, independente da estrutura do edificio, foi construida
com vigas e pilares em concreto armado e a vedacao foi feita com blocos de tijolos
e janelas de vidro (Figura 44).
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Figura 44 - Detalhe dos materiais do bloco de elevadores do Conjunto Residencial

Fonte: Acervo da autora (2015)

Custos da construgéo
Como relatado anteriormente, o PRU recebe verba tanto do setor publico

(verbas municipais, regionais e federais) quanto do setor privado. Os apartamentos,
em sua maioria, sdo alugados, no entanto os moradores tém a op¢ao de compra.
Diferente do Brasil, na Italia ndo existe um salario minimo. As pessoas recebem
piso salarial de acordo com sua categoria profissional. Portanto, para 0 acesso a
habitagdo social, o critério financeiro estabelecido pela ATER néo é baseado na
renda mensal, mas na renda anual, que por regra, ndo pode superar € 20 mil euros.

De acordo com a ATER (2015), a cada dois anos realiza-se um Censo para
comprovar o valor da renda dessas familias, assim, faz-se um reajuste das
prestagcbes para mais ou para menos. Os moradores ndo pagam taxa de
condominio e o valor das parcelas com aluguel ou financiamento (no caso de
familias que desejam compra-lo) ndo sdo iguais para todos os apartamentos, elas
variam conforme a renda familiar. Quem ganha mais, paga mais. E quanto a
distribuicdo dos apartamentos, ocorre de acordo com o tamanho das familias
(ATER, 2015).

A ATER gastou 30 mil euros na reabilitacdo de cada apartamento do
Conjunto Residencial San Basilio, e o valor total do projeto de reabilitacdo, de todos
os edificios, foi de € 3.658.580,67 euros.
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3.3.4.2 Analise das unidades residenciais

Os elementos de andlise das unidades residenciais sao: qualidade fisica da unidade
residencial, relacdo da residéncia com o contexto urbano, contemporaneidade e

materialidade.

Anélise fisica da unidade residencial
A andlise fisica da unidade residencial foi realizada com base nas normas,

regulamentacfes e recomendacfes estabelecidas pelos paises dos estudos de
caso, através dos seguintes critérios: tipologias, area construida por tipologia de
habitacdo, area construida por tipo de cobmodo, insolacéo e iluminacéo.

A reconfiguracdo edilicia, neste primeiro cenario de ordem publica, teve
como objetivo a aplicacdo das normas dimensionais dos apartamentos segundo a
linha geral do Decreto Ministeriale de 5 de julho de 1978 do Ministério de Obras
Publicas do Plano Habitacional da Regido da Lazio, o qual concerne a seguranca e
o conforto para os habitantes.

As dimensbes e as tipologias dos apartamentos permaneceram invariaveis,
distribuindo-se quatro unidades de habitagdo por pavimento, iguais duas a duas,
perfazendo um total de 112 apartamentos com area construida de 39,3m2 e 52,8m2,
Foram adicionados elevadores nos corpos dos edificios para promover

acessibilidade a todos os residentes (Figura 45).

Os edificios, construidos originalmente com alvenaria estrutural, nédo
possibilitaram alteracdes nas paredes internas (retira-las, trocar de lugar ou abrir
vaos), pois poderiam comprometer a estrutura dos edificios. A Unica alteracéo
interna foi o fechamento das varandas para transforma-las em area de servico,
atendendo a solicitacdo dos moradores. A antiga area da varanda que servia de
inter-relacdo entre o contexto interno e externo do edificio ndo prejudicou a
qualidade da habitagdo que, segundo os moradores, dizem n&o sentir falta, pois as
areas livres e de lazer, localizadas no térreo do edificio, sdo bastante utilizadas e

agradam os moradores.
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Figura 45 - Tipologias edilicias dos apartamentos do Conjunto Residencial San Basilio
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Fonte: ATER-Roma (2015), adaptado pela autora (2015)

Area construida por tipologia de habitacdo

A area construida por tipologia de habitacdo do Conjunto Residencial San
Basilio corresponde a 39,30m2 (dois dormitérios) e 52,80mz2 (trés dormitorios).

De acordo com Ornstein (2003) (Tabela 5), para cada unidade de habitacéo
com dois dormitérios deve ser assegurado uma area de superficie minima de pelo
menos 50mz?, e para trés dormitérios 66m2. Baseado na escala de valores da tabela
12, todas as unidades habitacionais do Conjunto Residencial San Basilio foram
classificadas como sendo RUINS, pois as duas tipologias habitacionais estdo com

medidas abaixo do padréo especificado.

Tabela 12 - Escala de valores da &rea construida por tipologia de habitagcao

N° DE AREA II?EAL ESCALA DE VALORES (m?)
DORMITORIOS R(Fné)" M'('\r::'z\;'o OTIMO BOM RUIM PESSIMO
2 dormitérios 39,30 50m?2 =>62,6 50 a 62,5 37,5a49,9 <374
3 dormitérios 52,80 66m?2 >82,6 82,5 a66 49,5a65,9 <494

Fonte: Salcedo (2015)

Segundo os padrdes da tabela 5, as unidades residenciais com 39,30m?2
deveriam acomodar 01 (um) dormitério e ndo 02 (dois) como de fato estdo
configuradas e as unidades residenciais com 52,80mz2 deveriam acomodar 02 (dois)

dormitdrios e ndo 3 (trés), como estéo de fato configuradas.
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Area construida por tipo de cdmodo

Todos os apartamentos possuem 1 (uma) sala, 1 (um) banheiro, 1 (uma)
cozinha, 1 (uma) lavanderia, dois ou trés dormitorios.
Baseado na tabela 6, a avaliacdo da area construida/comodo das Tipologias

T1 e T2 apresentam os seguintes resultados:

Tabela 13 - Resultado da andlise da area construida/cémodo Conjunto Residencial San

Basilio
___ TIPOLOGIA1 | AREAREAL(M) | AREAIDEAL(M) |  ANALISE

Dormitério 1 10.00 9.00 a 11.30 BOM
Dormitério 2 13.80 9.00a 11.30 OTIMO
Cozinha 4.20 4.00 a6.00 BOM
Sala 4.60 7.00 PESSIMO
Banheiro 3.60 2.50 a 3.50 OTIMO
Dormitério 1 13.50 9.00 a11.30 OTIMO
Dormitério 2 9.80 9.00 2 11.30 BOM
Dormitério 3 8.20 9.00211.30 PESSIMO
Cozinha 7.00 4.00 a 6.00 OTIMO
Sala 7.70 7.00 OTIMO
Banheiro 3.80 2.50 a 3.50 OTIMO

Fonte: Desenvolvido pela autora (2015)

Desempenho de insolacdo/orientacdo dos comodos

Considerando os indicadores e os resultados verificados detalhadamente nas
tabelas 14, 15 e 16, os comodos das tipologias T1, apresentaram desempenho solar
classificados como OTIMO em um dormitério e na cozinha, BOM em dois dormitorios
e no banheiro, RUIM na lavanderia e PESSIMO na sala. Em funcéo das aberturas
que asseguram um fator de luz equivalente a 15% no interior dos cémodos,
enquanto o minimo estabelecido é 2%; somente a sala foi classificada como RUIM,

pois ndo possui janela, devido a sua localizac&o no interior da habitacéo.

Com relacdo a ventilagcdo natural (referenciada pelas tabelas 14, 15 e 16),
exceto a sala, os demais ambientes possuem aberturas que promovem a ventilagao
cruzada no interior da residéncia e ventilacdo regulavel pelo usuario, pois todas as
janelas estéo posicionadas a uma altura inferior a 1,80m, garantindo o fluxo de ar na
altura do usuério.

Foram realizadas obras de isolamento térmico na fachada e na laje de
cobertura do edificio por meio de painéis de poliuretano de alta densidade. Todos

0s ambientes, exceto a sala, sdo contemplados com iluminacdo natural direta e
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ventilacdo natural, incluso os banheiros e area de circulagdo comum dos edificios,

atendendo as normas do Decreto Ministeriale de 1978 da ltalia.

Relacdo da residéncia com o contexto urbano

O acesso as residéncias € realizado pelo portdo do Residencial. Uma
calcada travessa o jardim externo, conduz o morador até os elevadores dos blocos
e, por meio desses, da-se acesso aos apartamentos. As janelas proporcionam

relacdo visual com o contexto urbano consolidado.

Contemporaneidade e materialidade

A maior inovacdo com relacdo a forma tradicional interna foi o acesso as
residéncias atraveés dos elevadores e também o fechamento das varandas, com
painéis metalicos, criando um novo ambiente nos apartamentos. Foram
substituidos todos os pisos no interior das residéncias e substituidos por novos
pisos ceramico. Foram realizadas pinturas e recuperados os forros de laje que

estavam deteriorados, em fungéo da umidade.

3.3.5 RE-REFIGURACAO (uso social)

A re-refiguracdo compreende a analise sociofisica do Conjunto Residencial
San Basilio, do seu contexto urbano, e das unidades residenciais, realizada através
das respostas obtidas nos questionarios que foram aplicados aos moradores.

Para conhecer as caracteristicas sociais, culturais, expectativas e percepcao
dos moradores do Conjunto Residencial San Basilio, com relacdo ao espaco
construido e o contexto urbano, foram aplicados questionarios no més de marco de
2015. Dos 112 apartamentos, foi possivel aplicar doze questionarios, o que
corresponde a 10,71% do total de apartamentos.

Como citado anteriormente, a pesquisa contempla estudos de caso
comparativos extraidos de realidades sociais, culturais e urbanas distintas, o que
justifica a quantidade de questionarios respondidos em Roma, se comparado com a
quantidade de questionarios aplicados aos moradores do estudo de caso brasileiro.
ApoOs a autorizacdo da ATER (Responsavel pela administracdo do condominio)
para a aplicagdo dos questionarios aos moradores do Residencial, os moradores
foram comunicados com antecedéncia sobre a visita da pesquisadora, mesmo

assim, a maioria dos moradores ndo tiveram interesse em respondé-lo e néo
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permitiram que a pesquisadora tivesse acesso aos apartamentos para entrevista-

los e fotografar as residéncias internamente.

A intencdo era aplicar os questionarios em um maior numero possivel de
apartamentos. Foram feitas diversas tentativas, em dias diferentes, no entanto nao
foi possivel a aplicacdo dos mesmos em uma grande amostragem. Todos o0s
questionarios respondidos foram de moradores que estavam utilizando a area do
playground do Residencial, acompanhados de filhos ou netos ou idosos que tém
por habito se reunir nos bancos das areas verdes, localizados no térreo do edificio.

As respostas dos moradores foram processadas segundo as seguintes
categorias: tipologias, tamanho dos cémodos, conforto ambiental, valor empregado
para pagamento com a moradia, expectativa sobre a habitagdo, arquitetura do
apartamento e do conjunto residencial e percepcdo sobre o contexto urbano
(entorno). A andlise da qualidade habitacional compreendeu o espaco construido
da unidade de habitacdo e sua relacdo com o0s usuarios, caracterizada pelos
seguintes atributos: forma, status institucional, programa de necessidades,
tipologia, conforto, nivel de ruido, densidade, dimensfes fisicas (area util por
tipologia, acessibilidade), relagdes individuo e ambiente construido (densidade,

area util por morador, n° de pessoas por dormitorio).

Forma de ocupacdo da unidade habitacional

A forma de ocupacao da unidade habitacional é individual.

Status institucional

Os entrevistados sao proprietarios dos apartamentos, mas relataram que
muitos dos apartamentos no Residencial ainda estéo alugados.

3.3.5.1 Anélise do conjunto residencial e do contexto urbano

A analise do conjunto residencial San Basilio aborda a percepcdo dos
moradores sobre o contexto urbano, ambiental a arquitetura dos edificios e as

unidades habitacionais.
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Percepc¢éo sobre o contexto urbano e ambiental
Quando questionados sobre a importancia em morar no Bairro San Basilio,

100% dos entrevistados disseram estar habituados com o bairro, sentem-se

seguros e ndo pensam em se mudar.

Arquitetura do Conjunto residencial e dos apartamentos

Foram avaliadas as categorias: estética, funcional e intertextual. A estética
da arquitetura foi avaliada através da poética que dialoga com o0 uso
contemporaneo e o contexto urbano, social e cultural. A configuracdo do Conjunto
Residencial San Basilio representou um projeto hibrido, materializado pela
preservacao da edificacdo existente e a configuragdo de uma nova forma e uso
contemporaneo que valorizou o velho, em harmonia com o contexto imediato.

Quando perguntado aos moradores sobre o que eles gostam e o que nao
gostam na arquitetura do Edificio: a maioria dos entrevistados (75%) gosta do
volume que a caixa do elevador criou na fachada do edificio, dizem que “deixou o
prédio bonito” e 25% disseram que gostam do revestimento novo da fachada. A
maioria (68%) ndo gosta do revestimento metalico aplicado nas varandas e 32%
disseram que “gostam de tudo”. Quando questionados sobre o tamanho dos
apartamentos, 70% disseram estar satisfeitos com o tamanho e 30% reclamaram
do tamanho da cozinha, dizendo que “é pequena”’. Quando perguntados, se a
qualidade de vida melhorou ou piorou depois da intervencéo no edificio, 100% dos
entrevistados disseram que a situacdo atual melhorou, porgue antes da intervencgao
eles estavam vivendo em uma situagdo de completo abandono “os apartamentos
estavam caindo aos pedacos, tinha infiltracdo, chovia dentro dos apartamentos do
altimo pavimento, tinha mofo nas paredes e as instalacdes elétricas apresentavam
muitos problemas”. “Melhorou muito”, disse um dos moradores. Agora as unidades
habitacionais ndo apresentam mais problemas com a chuva, as instalagbes foram
refeitas, ganharam um espaco de lazer e foram servidos de acessibilidade com a

insercéo dos elevadores que, como disseram os moradores: “facilitou a nossa vida”.

Area construida por habitante (m2/habitante)

Atualmente, 70% dos entrevistados moram nos apartamentos com dois

dormitorios, sala/cozinha/banheiro e 30% nos apartamentos com trés dormitorios.
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Segundo as tabelas 14, 15 e 16, a area construida/ habitante nos apartamentos
esta caracterizada por: 50% 6timo e 50% ruim e as areas/ unidades residenciais
sdo pequenas, principalmente a sala e a cozinha, ndo atendendo com conforto as

necessidades das familias.

NUmero de habitantes por dormitério

Segundo os entrevistados, a composicao familiar com relagdo ao dormitério é
configurada da seguinte forma: Quatro familias possuem dois membros e habitam
em apartamentos de dois dormitérios; duas familias possuem trés membros e
habitam em apartamentos de trés dormitérios; duas familias possuem quatro
membros e habitam em apartamentos de trés dormitérios e quatro familias possuem
cinco membros e habitam em apartamentos de trés dormitérios (ver tabelas 16, 17 e
18).

Dos entrevistados, (78,3%) disseram que se sentem confortaveis com o0s
dormitorios, e 21,7% disseram que deveriam ser um pouco maiores. A maioria
satisfatoria € resultado da distribuicdo dos apartamentos em funcdo do nimero de
membros por familia, fazendo com que compartilhem, no maximo, um dormitério

para cada dois residentes.

Niveis de ruido

Quando questionados: “o barulho que faz fora do seu apartamento incomoda
quando vocé esta dentro do seu apartamento?” Os que disseram NAO, equivalem a
50% dos entrevistados e justificaram dizendo que “depois da reabilitacdo a acustica
melhorou muito” e dizem que “as arvores inseridas na area livre do residencial
contribuiram para diminuir o barulho da rua”, os outros 50% consideram que o
barulho incomoda um pouco.

O projeto buscou alternativas que pudessem melhorar o conforto ambiental
(térmico e acustico) no interior dos apartamentos, com isso, O revestimento
aplicado nas paredes externas, ap0s o projeto de reabilitacdo, fornece isolamento
térmico e acustico por meio da substituicdo do reboco de cimento, que em grande
parte estava deteriorado, por gesso de Isolamento.

As tabelas 14, 15 e 16 apresentam de forma resumida os resultados da re-

refiguragcdo, quanto a qualidade habitacional do Conjunto Residencial San Basilio.



Habitacdo Social

R

io em Roma - Itdlic

Tabela 14 - Analise da qualidade de habitac&o - Conjunto Residencial San Basilio

87

Capitulo 111

. COE PAR | 0 ] COE @ ; ; %) INSOLACAO ILUMINACAO
TIPO DE AREA mmmmmmmm—e AREA U RE- CirC. & N°DE & AREA  AREA ¢
CcOMODO REAL AREA AREA peal g - W0, cxo REAL GIRC.© G HAB/ J CONSTR CONST/ G ORIENT. ORIENT. Area Area Escala

(mz)  MINCMIN gy 2 GAO @m) MIN. 2 porm. £ (m)  HAB. 2 ReaL iDeaL YALORES Lol Min. valores

(m2)  (m?) > @m)y > >

AP. 04
Dormitério 1350 9.00 9.00 11.30 Otimo Otimo 3.92 3.00 Otimo o] E-S-SO Bom 15% 15% Otimo
Dormitério 980 9.00 9.00 11.30 Ruim Bom 3.20 3.00 Otimo (0] E-S-SO Bom 15% 15% Otimo
Dormitorio 820 9.00 9.00 11.30 Péssimo Ruim 2.30 3.00 Ruim c e SO E-S-SO Otimo  15% 15% Otimo
Cozinha 700 4.00 4.00 6.00 Qtimo Bom 204 1.20 Qtimo 2/1 3 52.80 1056 5 E NE-E-NO Otimo 10% 10% Qtimo
Banheiro 380 250 250 350 Otimo Bom 1.94 0.80 Otimo e E N-NE-NO Bom 10% 10% Otimo
Sala 770 7.00 7.00 7.00 Otimo Ruim 3.27 1.20 Otimo Slianela S-SO-O Péssimo 5% 15% Péssimo
Lavanderia 2.80 - - - Bom Ruim 098 - Bom SE N-NE-NO  Ruim 15% -  Otimo
AP. 28
Dormitério 1350 9.00 9.00 11.30 Otimo Otimo 3.92 3.00 Otimo 0 E-S-SO Bom 15% 15% Otimo
Dormitério 9.80 9.00 9.00 11.30 Ruim Bom 3.20 3.00 Otimo (0] E-S-SO Bom 15% 15% Otimo
Dormitério 8.20 9.00 9.00 11.30 Péssimo Ruim 2.30 3.00 Ruim o c SO E-S-SO Otimo 15% 15% Otimo
Cozinha 7.00 4.00 400 6.00 Otimo Bom 204 120 Otmo 11 £ 5280 13.20 3 E NE-E-NO  Otimo  10% 10% Otimo
Banheiro 380 250 250 350 Otimo Bom 1.94 0.80 Otimo O e E N-NE-NO  Bom  10% 10% Otimo
Sala 770 7.00 7.00 7.00 Otimo Ruim 3.27 1.20 Otimo Sljanela S-SO-O Péssimo 5% 15% Péssimo
Lavanderia 2.80 - - - Bom Ruim 0.98 - Bom SE N-NE-NO Ruim 15% -  Otimo
AP. 13
Dormitério 13.80 9.00 9.00 11.30 Otimo Bom 3.40 3.00 Otimo SE E-s-sO0  Otimo  15% 15% Otimo
Dormitério 10.00 9.00 9.00 11.30 Bom Bom 3.20 3.00 Otimo o o SO Esso Otimo 15% 15% Otimo
Cozinha 420 4.00 4.00 6.00 Bom Ruim 1.88 1.20 Otimo 111 £ 3930 1965 £ E NE-E-NO Otimo 10% 10% Otimo
Banheiro 360 250 250 3.50 Otimo Bom 1.15 0.80 Otimo S : ’ S E N-NE-NO Bom 10% 10% Otimo
Sala 460 7.00 7.00 7.00 Péssimo Ruim 2.30 1.20 Otimo Sljanela S-SO-O Péssimo 5% 15% Péssimo
Lavanderia 3.10 - - - Bom Ruim 0,98 - Bom SE N-NE-NO  Ruim  15% -  Otimo
AP. 07
Dormitério 13.80 9.00 9.00 11.30 Otimo Bom 3.40 3.00 Otimo SE E-s-so Otimo  15% 15% Otimo
Dormitério 10.00 9.00 9.00 11.30 Bom Bom 3.20 3.00 Otimo o o SO E-S-sO  Ofimo  15% 15% Otimo
Cozinha 420 4.00 4.00 6.00 Bom Ruim 1.88 1.20 Otimo 171 £ 3930 1965 £ E NE-E-NO Otimo  10% 10% Otimo
Banheiro 360 250 250 350 Otimo Bom 1.15 0.80 Otimo te) ' ’ O E N-NE-NO Bom 10% 10% Otimo
Sala 460 7.00 7.00 7.00 Péssimo Ruim 2.30 1.20 Otimo Sljanela S-SO-O Péssimo 5% 15% Péssimo
Lavanderia 3.10 - - - Bom Ruim 0,98 - Bom SE N-NE-NO Ruim 15% - Otimo
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. COE PAR | 9] . COE 0 , p N INSOLAQAO ILUMINAQAO

TIPODE ~ N° AREA =m————— AREA W 2 e CIRC.esmm= & N°DE & AREA  AREA [
COMODO DE REAL AREA AREA pep 5.9 REFIGURAGAD REAL GC- G HAB/ 3 CONSTR CONST/ § ORIENT. ORIENT. Area Area Escala

HAB. (m?) M"z\' MIN-ma) 2.8 @m) MN. 2 porm. S (m) HAB. & REAL IDEAL VALORES peal Min. Valores

(m2 _(m?) > - @m > >

AP. 08
Dormitério 1350 9.00 9.00 11.30 Otimo Otimo 3.92 3.00 Otimo o] E-S-SO Bom 15% 15% Otimo
Dormitério 980 9.00 9.00 11.30 Ruim Bom 3.20 3.00 Otimo (0] E-S-SO Bom 15% 15% Otimo
Dormitério 820 9.00 9.00 11.30 Péssimo Ruim 2.30 3.00 Ruim o o SO E-S-SO Otimo 15% 15% Otimo
Cozinha 3 7.00 4.00 4.00 6.00 Otimo Bom 204 120 Otmo 11 £ 5280 1760 £ E NE-E-NO  Otimo  10% 10% Otimo
Banheiro 380 250 250 350 Otimo Bom 1.94 0.80 Otimo ‘O ‘© E N-NE-NO Bom 10% 10% Otimo
Sala 770 7.00 7.00 7.00 Otimo Ruim 3.27 1.20 Otimo Slianela S-SO-O Péssimo 5% 15% Péssimo
Lavanderia 2.80 - - - Bom Ruim 098 - Bom SE N-NE-NO = Ruim  15% -  Otimo
AP. 16
Dormitério 1350 9.00 9.00 11.30 Otimo Otimo 3.92 3.00 Otimo 0 E-S-SO Bom 15% 15% Otimo
Dormitério 9.80 9.00 9.00 11.30 Ruim Bom 3.20 3.00 Otimo (0] E-S-SO Bom 15% 15% Otimo
Dormitério 8.20 9.00 9.00 11.30 Péssimo Ruim 230 3.00 Ruim e c SO E-S-SO Qtimo 15% 15% Qtimo
Cozinha 5 7.00 400 4.00 6.00 Qtimo Bom 204 1.20 Qtimo 2/1 g 52.80 1056 5 E NE-E-NO Otimo 10% 10% Qtimo
Banheiro 380 250 250 350 Otimo Bom 1.94 0.80 Otimo @x E N-NE-NO Bom 10% 10% Otimo
Sala 770 7.00 7.00 7.00 Otimo Ruim 3.27 1.20 Otimo Sljanela S-SO-O Péssimo 5% 15% Péssimo
Lavanderia 2.80 - - - Bom Ruim 0.98 - Bom SE N-NE-NO Ruim 15% -  Otimo
AP. 02
Dormitério 1350 9.00 9.00 11.30 Otimo Otimo 3.92 3.00 Otimo 0 E-S-SO Bom 15% 15% Otimo
Dormitério 980 9.00 9.00 11.30 Ruim Bom 3.20 3.00 Otimo (0] E-S-SO Bom 15% 15% Otimo
Dormitério 820 9.00 9.00 11.30 Péssimo Ruim 2.30 3.00 Ruim e e SO Esso Otmo 15% 15% Otimo
Cozinha 4 7.00 4.00 4.00 6.00 Otimo Bom 2.04 1.20 Otimo 2/1 ncﬂ) 52.80 13.20 5 E NE-E-NO Otimo 10% 10% Otimo
Banheiro 380 250 250 350 Otimo Bom 1.94 0.80 Otimo @ E N-NE-NO Bom 10% 10% Otimo
Sala 770 7.00 7.00 7.00 Otimo Ruim 3.27 1.20 Otimo Sljanela S-SO-O Péssimo 5% 15% Péssimo
Lavanderia 2.80 - - - Bom Ruim 0.98 - Bom SE N-NE-NO Ruim 15% -  Otimo
AP. 19
Dormitério 13.80 9.00 9.00 11.30 Otimo Bom 3.40 3.00 Otimo SE E-s.so Otimo  15% 15% Otimo
Dormitério 10.00 9.00 9.00 11.30 Bom Bom 3.20 3.00 Otimo o o SO E-S-sO  Ofimo  15% 15% Otimo
Cozinha 2 420 4.00 4.00 6.00 Bom Ruim 1.88 1.20 Otimo 11 £ 3930 19.65 E E NE-E-NO Otimo 10% 10% Otimo
Banheiro 360 250 250 350 Otimo Bom 1.15 0.80 Otimo te) ' ' O E N-NE-NO Bom 10% 10% Otimo
Sala 460 7.00 7.00 7.00 Péssimo Ruim 2.30 1.20 Otimo Sljanela S-SO-O Péssimo 5% 15% Péssimo
Lavanderia 3.10 - - - Bom Ruim 0,98 - Bom SE N-NE-NO Ruim 15% - Otimo
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0 n N A A

TIPO DE N° AREAM AREA 'ﬁ':J RE CiRC. C,OE 'ﬁ':J N° DE % AREA AREA 'ﬁ':J INSOLAGZO ILUMINAGAO
COMODO DE REAL AR,'IE\IA AREA IDEAL - Q REFIGURACAO REAL C,\L?,\?' © HAB/ 3 CONSTR CONST/ G ORIENT. ORIENT. ,\ oo Area Area Escala

HAB. (m?) m)  (m?) (m?) < (@ m) @m < DORM. >  (m?) HAB. g REAL  IDEAL Real Min. Valores
AP. 17
Dormitério 13.80 9.00 9.00 11.30 Otimo Bom 3.40 3.00 Otimo SE E-s-so Otimo  15% 15% Otimo
Dormitério 10.00 9.00 9.00 11.30 Bom Bom 3.20 3.00 Otimo o ° SO E-S-s0  Otimo  15% 15% Otimo
Cozinha 5 420 4.00 4.00 6.00 Bom Ruim 1.88 1.20 Otimo 1”1 E 3930 19.65 £ E NE-E-NO Otimo 10% 10% Otimo
Banheiro 360 250 250 3.50 Otimo Bom 1.15 0.80 Otimo S ) ) O E N-NE-NO Bom 10% 10% Otimo
Sala 460 7.00 7.00 7.00 Péssimo Ruim 2.30 1.20 Otimo S/janela S-SO-O Péssimo 5% 15% Péssimo
Lavanderia 3.10 - - - Bom Ruim 0,98 - Bom SE N-NE-NO Ruim 15% - Otimo
AP. 15
Dormitério 13.80 9.00 9.00 11.30 Otimo Bom 3.40 3.00 Otimo SE E-s-so Otimo  15% 15% Otimo
Dormitério 10.00 9.00 9.00 11.30 Bom Bom 320 3.00 Otimo ° o SO E-S-sO  Otimo  15% 15% Otimo
Cozinha 2 420 4.00 4.00 6.00 Bom Ruim 1.88 1.20 Otimo 1”1 E 3030 1965 £ E NE-E-NO Otimo 10% 10% Otimo
Banheiro 3.60 250 250 350 @ Otimo Bom 1.15 0.80 Otimo SO ’ : ] E N-NE-NO Bom 10% 10% Otimo
Sala 460 7.00 7.00 7.00 Péssimo Ruim 230 1.20 Otimo Sljanela S-SO-O Péssimo 5% 15% Péssimo
Lavanderia 3.10 - - - Bom Ruim 0,98 - Bom SE N-NE-NO Ruim 15% - Otimo
AP. 03
Dormitério 13.80 9.00 9.00 11.30 Otimo Bom 3.40 3.00 Otimo SE E-S-so Otimo  15% 15% Otimo
Dormitério 10.00 9.00 9.00 11.30 Bom Bom 3.20 3.00 Otimo SO E-S-SO Otimo 15% 15% Otimo
Cozinha 3 420 400 400 600  Bom Ruim 188 120 Ofimo ., & 4040 1319 = E NE-E-NO  Otimo  10% 10% Otimo
Banheiro 360 250 250 3.50 Otimo Bom 1.15 0.80 Otimo m ’ ’ x E N-NE-NO Bom 10% 10% Otimo
Sala 460 7.00 7.00 7.00 Péssimo Ruim 2.30 1.20 Otimo Sljanela S-SO-O Péssimo 5% 15% Péssimo
Lavanderia 3.10 - - - Bom Ruim 0,98 - Bom SE N-NE-NO Ruim 15% - Otimo
AP. 09
Dormitério 13.80 9.00 9.00 11.30 Otimo Bom 3.40 3.00 Otimo SE E-s-so Otimo  15% 15% Otimo
Dormitério 10.00 9.00 9.00 11.30 Bom Bom 3.20 3.00 Otimo SO E-s-so Otimo  15% 15% Otimo
Cozinha 3 420 4.00 4.00 6.00 Bom Ruim 1.88 1.20 Qtimo o g 39.30 13.10 E E NE-E-NO Otimo 10% 10% Qtimo
Banheiro 3.60 250 250 3.50 Otimo Bom 1.15 0.80 Otimo m ’ ’ x E N-NE-NO Bom 10% 10% Otimo
Sala 460 7.00 7.00 7.00 Péssimo Ruim 2.30 1.20 Otimo Sljanela S-SO-O Péssimo 5% 15% Péssimo
Lavanderia 3.10 - - - Bom Ruim 0,98 - Bom SE N-NE-NO Ruim 15% -  Otimo
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Expectativas com relacéo a unidade de habitacéo

Quando perguntados: Quando pensa na sua casa, O que vem em sua
mente? A maioria (40%) disse: “penso na minha familia’, 35% disseram que
pensam em um local de descanso e relaxamento e 25% responderam “penso em
descansar”.

Quando perguntados: O que vocé acha importante ter em um apartamento?
Para 100% dos entrevistados, € fundamental ter um banheiro e uma cozinha. As
mulheres consideram os dormitorios uma area muito importante também.

Quando perguntado aos moradores qual o comodo da residéncia eles
preferem e qual o comodo eles ndo gostam: Todos (100%) disseram que gostam
dos dormitérios “porque tem um tamanho confortavel”, 85% disseram que nao
gostam da sala porgue é pequena e escura e 15% disseram ndo gostar da area de
servico, também justificada pelo espaco reduzido do ambiente.

Mais de 90% dos moradores nasceram ou estdo desde a infancia nos
mesmos apartamentos, por isso, a maioria estd satisfeita com a habitacédo, pois
puderam permanecer no mesmo local apds o projeto de reabilitacéo, deixando claro
que possuem um sentimento de pertencimento e memdéria com essa regido da
cidade. Os problemas com infiltracdo e precariedade dos edificios que os
prejudicavam, foram solucionados.

Sem duvida, a insercdo dos elevadores melhorou a qualidade de vida dos
moradores, principalmente considerando o fato de residir uma quantidade relevante
(mais de 70%) de idosos no Residencial.

A insercao das areas livres para lazer no Residencial € muito utilizada pelos

moradores, sobretudo idosos e criancas.

Viabilidade Social
Dos 12 entrevistados, (58,3%) sdo homens aposentados na faixa etaria de

72 a 85 anos; 25% sao mulheres na faixa etaria de 35 a 43 anos que trabalham no
comeércio de joias e magazines e 16,6% sao “do lar”.

Com relacdo a cidade natal das familias, (66,6%) dos entrevistados sao
nascidos em Roma, (16,6%) na Sicilia, (8,3%) em Napole e 8,3% em Firenze.

Segundo os entrevistados, no residencial também habitam imigrantes.
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Viabilidade econdmica

A primeira proposta de modalidade criada para o Conjunto Residencial San
Basilio foi o de locacdo social, no entanto, com o0 passar dos anos o0s gastos da
ATER e a dificuldade com a manutencdo dos edificios, baseados em uma lei
regional que permite a compra de moradia popular, permitiu com que os moradores
tivessem a opcéo de compra dos apartamentos.

Dos moradores entrevistados, 58% séo aposentados e tem renda mensal de
ate € 1.666,66 euros e 35% apresentam renda mensal abaixo de € 1.666,66 euros.

De acordo com a ATER, cada familia sé pode investir 17% da sua renda
mensal para pagamento com a moradia, e de acordo com os entrevistados, as
familias tém conseguido manter os pagamentos conforme a normativa.

Considerando o rendimento maximo do PRU para acesso a moradia, uma
familia com rendimento anual de € 20 mil euros, teria uma renda mensal de mais ou
menos € 1.666,66 euros. Se essa familia empregasse 17% da sua renda para
pagamento da habitacdo (porcentagem limite instituida por lei na Italia) (o
equivalente a € 283 euros), restariam € 1.383,66 euros para despesas pessoais,
alimentacao, entre outros. No entanto, o valor do aluguel é variavel. Calcula-se de
acordo com a renda de cada familia e subtrai-se uma porcentagem de 10% sobre
cada filho. Assim, uma familia padrao europeia de baixa renda, com trés filhos, tem
pagado mensalmente em torno de € 75,00 euros pelo aluguel do apartamento.
Esse critério torna o programa acessivel e viavel economicamente para a
populacao de baixa renda.

Quando perguntados se as familias tinham dificuldades em manter as
prestaces dos apartamentos e o pagamento de agua, energia e aquecimento
interno de ambiente, todos foram unanimes em dizer que conseguem pagar em dia
esse compromisso. Comentaram que, “principalmente agora com a crise
econbmica que a ltalia vem enfrentando, se eles ndo estivessem inseridos nesse
tipo de programa social, provavelmente n&o teriam condicbes de manter a

habitagéo”.
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4 HABITACAO SOCIAL: EDIFICIO MARIA PAULA EM SAO PAULO - BRASIL

Para a compreensdo da habitacdo social no edificio Maria Paula, na
ambiéncia do centro histérico de S&o Paulo/Brasil, abordarse-a o Programa de
Arrendamento Residencial (PAR), o contexto do Bairro Bela Vista no qual esta
inserido o Edificio e o texto como resposta ao contexto, ou seja, o Edificio Maria
Paula em uma andlise dialdgica de acordo com as seguintes fases: configuracéo
(construcao), degradacédo, reprefiguracdo (projeto de reabilitacdo implementado
pelo PAR), reconfiguracdo (reabilitacdo) e re-refiguracdo (percepcdo dos

USUSATrios).

4.1 CONTEXTO: Bairro Bela Vista na ambiéncia do centro histérico de Séao

Paulo

O edificio Maria Paula esta localizado no Bairro Bela vista, na ambiéncia do
Centro Histérico de Sao Paulo/Brasil. Abordaremos o contexto do Bairro Bela Vista,
em seu aspecto: urbano, cultural, social e seu tombamento, determinantes para a

acao das politicas publicas voltadas a habitacdo de interesse social nessa regiéo.
4.1.1 Contexto Urbano

A cidade de S&o Paulo foi fundada em 1554 pelos padres Jesuitas e seu
povoamento se deu a partir da primeira construcao realizada na colina historica de
Piratininga. Em 1560 funda-se de fato a Vila de Sdo Paulo de Piratininga,
constituida por doze aldeias. Na mesma época o Padre Luis, da Companhia de
Jesus, doa para os Jesuitas de Sdo Paulo de Piratininga duas léguas de terras de
sesmarias. Ao se iniciar a vida municipal de Sado Paulo de Piratininga, em 1560, os
indios abandonaram a Vila dando origem aos bairros de Pinheiros e S&o Miguel.
Em 1556 foram criados o Largo de Sdo Bento, e o Colégio dos Jesuitas, regiao
hoje conhecida como “Patio do Colégio”. E a partir do Patio do Colégio que se
estendeu o povoamento de S&o Paulo e se deu a formac&o dos bairros na regiao
central da cidade.

Em meados do século XVII surgem os bairros de Santo Amaro e lbirapuera e

se revela a expanséo da cidade no sentido Sul onde, no fim do século XIX forma-se
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a freguesia da Sé, configurando o patrimdnio tradicional dos primeiros povoados de

Séo Paulo.

Quanto a morfologia edilicia, no final do século XIX predomina o aspecto
residencial com casas “no alinhamento”, algumas sem jardins, modestas e
acanhadas, outras com jardins, rodeadas de grades.

Em 1890, ocorre um surto urbanistico da cidade de S&o Paulo que
corresponde ao periodo que se convencionou chamar de Segunda Fundacao de
Sédo Paulo. Nesse periodo, ocorre uma remodelacdo quase geral da cidade, com
um anel de largas avenidas, viadutos, pontes e tuneis envolvendo a érea central.
De acordo com Torres (1985), da urbanizacdo dessa area se desenvolveu um
grande e heterogéneo grupo de bairros que se individualizaram pelo seu sitio e por
suas caracteristicas especiais, e um desses bairros é o Bela Vista.

O Bela Vista esta localizado no corag¢do da cidade de Sao Paulo, na area
compreendida entre os afluentes do Rio Tamanduatei, & sudeste, e o Ribeirdo
Anhangabau. No que diz respeito a paisagem, sua posicdo nos terrenos mais altos
da cidade proporcionavam amplas vistas do contexto urbanio, por isso a origem do

nome “Bela Vista” (Figuras 46 e 47).

Figura 46 - Mapa do Centro Histérico de S&o Paulo e sua ambiéncia

&

Distrito 1: Centro histérico e Distrito 2: Bairro Bela Vista
Fonte: Disponivel em: http://portal.prefeitura.sp.gov.br/subprefeituras/spse/mapas/0001. Acessado
em 24/11/2015, adaptado pela autora (2015)
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Figura 47 - Bairro Bela Vista em 1862

Fonte: http://wwwe“.gcc.usp.br/ciencié/arﬁgos/art_ZB/sampa.html

Mendes (2010) relata que a cidade de S&o Paulo viveu entre o final do
século XIX e inicio do século XX um boom demografico que mudou a estrutura da
cidade. O histérico demografico, segundo o autor, mostra que entre 1890 e 1950
Sédo Paulo passou de 64.934 para 2.653.860 moradores. Essa estatistica revela
gue o crescimento da populacdo demandou uma maior infraestrutura urbana, ou
seja, transporte publico, redes de agua, esgoto e drenagem, pavimentacao de vias
e moradias. Com isso, no final do século XIX era notéria a falta de moradia e o
crescimento populacional foi um dos principais fatores para o aumento do déficit
habitacional.

Em 1911, constata-se que o centro comercial do triangulo paulistano,
formado pelas ruas: XV de Novembro, Sdo Bento e rua Direita, estava apertado e
congestionado, entdo, varias intervengdes foram executadas para sua ampliacao,
buscando n&o descaracterizar seu patrimoénio histérico e assegurando o
desenvolvimento da cidade (FRUGOLI, 2000, p.52). A partir de 1930:

A cidade e o centro parassaram a sofrer novas modificagfes rumo a
“‘metropolizacdo”...com uma proposta global que abrangia sistema viario,
circulacdo, transporte e diretrizes de embelezamento, arruamento,
zoneamento, expansao urbana e legislagGes tributarias, além de representar
um dos momentos cruciais em que se optou pelo transporte individual
(LIBANEO, 1989, p. 38 apud FRUGOLI, 2000, p. 53).

Para Mendes (2010), o contexto politico e econémico do periodo agravou
ainda mais a situacdo das cidades, pois cabe lembrar que, em 1929 houve a crise
financeira mundial e entre os anos de 1939 e 1945, a Segunda Guerra Mundial.
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Em 1940, cerca de 70% da populagéo residia em moradia alugada e a

primeira Lei do Inquilinato (Decreto Lei 4598/1942) imp6s o congelamento de
aluguéis residenciais por um periodo de dois anos, o que desestimulou os
investidores de imoveis. Estes fatores foram determinantes para a queda da oferta
de habitacdo que aumentou o preco da construcédo final. A cidade passou entao a
viver uma crise habitacional. Com o final da Segunda Guerra Mundial, a cidade
voltou a acelerar o niumero de construcdo habitacional. Neste periodo as novas
moradias se deram com a verticalizacdo e a periferizacdo pela autoconstrucéo
(SAMPAIO, 2002 apud MENDES, 2010).

Sobre a trajetéria da ascencdo e declinio do centro histérico da cidade de
Séo Paulo, no inicio do século XX, essa regido conhecida como “triangulo historico”
(formado pelas ruas Direita, XV de Novembro e Boa Vista), constituia o local de
consumo, comércio e negocios da elite paulistana, muito embora também ja
apresentasse tracos de certa ocupacao popular (BONDUKI, 1983 p. 151).

J4 nos anos 50, segundo Frugoli (2000, pp. 55 e 56), o Centro era
considerado como 0 mais importante espaco cultural e intelectual da cidade. Foi
nesse periodo que se iniciou uma meta de intervencdo urbana que pudesse
transformar Sdo Paulo em uma metropole multipolar. Até os anos 60, Sao Paulo
contava efetivamente com um dnico centro metropolitano caracterizado por
edificios residenciais e grande concentracdo de empresas. Apos 1968, teve inicio a
formacdo de um novo e poderoso subcentro em torno da Avenida Paulista, entéo o
Centro historico passou a receber um contingente cada vez maior de pessoas de
classe popular (e ndo mais a elite), boa parte composta por migrantes nordestinos,
0os quais foram desenvolvendo atividades informais como estratégia basica de

sobrevivéncia.

Ha enorme diversidade sociocultural nos espagos do Centro,
complexa e conflitiva, sendo impossivel reconstitui-la em sua
totalidade, bastando aqui frisar seu forte carater interclasses, em
que membros das classes médias e altas que trabalham em
empresas, escritérios e instituicdes cruzam cotidianamente com os
oriundos das classes populares, desde os que também trabalham e
moram na regido, até os milhares de usuarios do transporte coletivo,
em meio a ocupacao ja mencionada de seus espacos publicos para
atividades informais, isso sem tentar abarcar outros inmeros usos
ligados a consumo, entretenimento, lazer, etc. (FRUGOLI, 2000,
p.59).
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Ainda com Fragoli (2000, p. 61 e 130), o processo da crescente popularizacdo do

Centro, a partir de meados dos anos 60, aconteceu junto com o inicio da saida de
bancos e empresas para outros subcentros, a deterioracdo de parte de seus
equipamentos urbanos e o declinio de seu valor imobiliario. Na década de 70
consolida-se o entdo chamado “Centro Paulista” formado pela Rua Augusta e
Avenida Paulista, tornando-se o centro financeiro da cidade, abrigando escritorios

centrais e grandes empresas.

Mais recentemente, uma nova area de concentracdo de sedes
empresariais, internacionais, de alto padrdo — que chamamos de
“Centro Berrini” — surgiu na continua¢do virtual do corredor da
Avenida Faria Lima, em dire¢do a via expressa da Avenida Margina
Pinheiros (FRUGOLI, 2000, p. 175).

Foi em decorréncia desse percurso urbano, econémico e social que o Centro
histérico de Sdo Paulo entrou em decadéncia, com destaque para o tema da
moradia, no qual tem sido, desde 1997, palco de invazfes organizadas por grupos
de sem-teto em prédios e terrenos vazios e subutilizados nessa regido. A acao
ousada dos movimentos sociais de ocupar imdveis vazios em areas centrais
contribuiu decisivamente para provocar um intenso debate na opinido publica sobre
a importancia da producdo de habitacdo popular em areas bem localizadas da
cidade. Segundo o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica, o IBGE (2000),
neste periodo, haviam 38,5 mil imoOveis vazios no centro de Sao Paulo (area
correspondente a administracdo da Sé).

Para Santos (2014), a presenca de construcdes antigas e degradadas,
“frutos dos tempos aureos da antiga aristocracia paulista”, serviu de atrativo para
muitos trabalhadores pobres, que viram nessas habitacbes uma possibilidade de se
instalar no centro da cidade, sem arcar com o 6nus econémico pesado.

O Bairro Bela Vista foi uma das regibes que sofreu com o abandono e
degradacéo edilicia na regido central da cidade de Séao Paulo, no periodo citado e,
atualmente, possui areas de corticos que passam por ampla reformulac&o. E o caso
da Rua Maria Paula, que foi marcada pela presenca de corticos e moradias
populares, no final da década de 80 e 90.

Segundo O Estad&o (2015), na década de 50, o Bairro ocupou 0 primeiro

lugar entre os distritos mais populosos da cidade de Sao Paulo, com 17.560
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habitantes. Hoje, mais de 70 mil pessoas habitam essa regido (FUNDACAO JOAO

PINHEIRO, 2015).
Dentro de seus limites estdo localizados importantes edificios culturais, e é

servido de transporte publico, comércio, servicos em abundéncia e pouca area

verde (Figuras 48 e 49).

Figura 48 - Equipamentos urbanos e areas verdes no contexto do Edificio Maria Paula

Edificio Maria Paula, transporte publico'saﬂde ' area verde' comercio/servicos
Fonte: Google Earth. Acesso em 30/10/2015, adaptado pela autora (2015)

Flgura 49 Areas verdes no entorno do 7Ed|f|C|0 Maria Paula

e X = ’ .7
PAMPIOE dos wmogeds='2/19/2015 , 2393309.59°S LA6KIF1219°0' el 2770

Fonte: Google Earth. Acesso em 30/10/2015 adaptado pela autora (2015)

Pela morfologia edilicia, o Bela Vista é considerado um bairro tipicamente

burgués. Segundo a Caixa Econdmica Federal (2015), devido a sua localizacédo na
regido central da cidade, as pessoas que moram no Bairro Bela Vista pagam o
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IPTU mais caro de S&do Paulo. Contudo, atualmente, o bairro abriga diferentes

classes sociais e algumas ruas se tornaram abrigos para mendigos, como € o caso
da Rua Maria Paula.

Foi em funcdo da demanda habitacional, da degradacao do centro histérico e
da ambiéncia de seus edificios com valor representativo para a histéria e memoria
da cidade, que a Prefeitura Municipal, em 2001, apés realizar um levantamento
quantitativo e constatar a existéncia de mais de 300 edificios vazios com mais de
trés pavimentos na regido central de Sao Paulo, buscou reabilitar esses edificios e
destina-los para habitacdo social com o intuito de diminuir o déficit habitacional e
beneficiar a populacéo encorticada.

Segundo Tsukumu (2007), para operacionar a modalidade de producdo de
habitacdo social na area central, a Prefeitura de S&o Paulo criou algumas leis e
decretos que estao apresentadas a seguir:

Plano Diretor Estratégico do Municipio de S&o Paulo sob a Lei 13.430/2002
gue consolida a moradia social nas areas centrais, contribuindo para os programas
de reabilitacdo dessas areas, gera unidades habitacionais nas regifes centrais e
intervém nas habitacdes coletivas de aluguel através da reciclagem e requalificacéo
dos edificios subutilizados e/ou desocupados.

Lei de Zoneamento Municipal 13.885/2004 (ZEIS 3): Importante instrumento
legal que tem por objetivo a reocupacdo de terrenos ou edificios subutilizados,
situados em areas dotadas de infra-estrutura urbana, servicos urbanos e oferta de
empregos, para familias de baixa renda. A referida Lei ressalta que a Habitacéo de
Interesse Social - HIS destina-se as familias com renda igual ou inferior a seis
salarios minimos, a partir da promoc¢do publica ou vinculada, com padrdo de
unidade habitacional com um sanitario, até uma vaga de garagem e area til de no
maximo 50m2, com possibilidade de ampliacdo quando as familias beneficiadas
estiverem envolvidas diretamente na producdo das moradias.

Decreto Municipal de Dagao em pagamentos (13259/2001) que permite ao
municipio receber imoveis como pagamento de dividas de IPTU, podendo ser
repassados ao Fundo Municipal de Habitacdo — FMH para a reabilitacdo, reforma

ou reciclagem de HIS.
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Decretos Municipais 44.667/2003 e 45127/2004 que dispbem sobre normas

especificas para a producéo de empreendimentos de habitacdo de interesse social
e de habitacdo de mercado popular.

Decreto Municipal 24.714/1987 que regulamenta o sistema de fiscalizacéo,
disposi¢cdes gerais da utilizagdo de gas combustivel nos edificios e constru¢cdes em
geral e o Decreto 46.076 de agosto de 2001 que regulamenta a seguranca contra
incéndio das edificacdes e areas de risco.

Lei de Incentivos de IPTU n° 13.496 de 07 de janeiro de 2003, Lei de
Incentivos Fiscais no ITBI (Imposto de Transacdes sobre Bens Imobiliarios)
(13.404/2002), Lei de Isencdo de ISS para Habitagdo de Interesse Social
(13.476/2004) e Decreto estadual 46.076 de 08/2001.

Sem essas leis e decretos instituidos, seria impossivel promover habitacéo

social na regido central de Sao Paulo.

4.1.2 Contexto Cultural

Segundo Silva (2015), o Bela Vista é um bairro tradicional italiano, sendo
considerado por estudiosos simbolo da cultura paulistana e € uma das poucas
regibes de S&o Paulo que ainda guardam inalteradas as caracteristicas originais de
seu tracado urbano, fazendo de suas ruas um livro de histéria ao ar livre sobre a
formacdo da cidade. A cultura no bairro Bela Vista, tema abordado por Rapoport
(1984), pode ser identificada pelas casas que preservam a construcdo de séculos
dessa tradicao.

De acordo com Santos (2014), na segunda metade do século XIX, a oferta
de terras no atual Bela Vista, seduziu os italianos mais habituados a vida na cidade,
e suas tradicionais casas de comércio comecaram a colorir o bairro. Os primeiros
imigrantes do bairro se adaptaram ao lugar e pouco a pouco foram introduzindo sua

cultura e auxiliando o desenvolvimento de Sao Paulo.

Por coincidéncia, a area era rodeada de ruas estreitas com 60
palmos de largura e aclives que lembravam bem as pequenas
aldeias da Itdlia. A maioria dos estabelecimentos era de italianos
calabreses, que logo perceberam na nascente metropole a falta de
mao-de-obra especializada. La foram eles: sapateiros, arteséos,
padeiros, quitandeiros, e tudo o mais que era exigido por um simples
meio de sustento (PONCIANO, 2004, p. 36 apud SANTOS, 2014).


http://3.bp.blogspot.com/_ktGMzmzJW74/Sj5Wp6L3VMI/AAAAAAAAAOw/ctkkU9PqNjg/s1600-h/IMG_1526.jpg
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Se o modo de vida italiano é importante para a identidade do Bela Vista, o
bairro recebeu também outros influxos. Segundo Santos (2014), além da natural
presenca italiana e portuguesa, muitos negros recéme-libertados passaram a residir
na regidao, dando forma a um “caldeirdo étnico-cultural tipicamente brasileiro” que
se tornou simbdlico para Sao Paulo.

Na década de 50, a economia Paulistana ja se mostrava avan¢gada. Mudou o
urbanismo, mudaram também as tipologias habitacionais. No lugar de casas
comecaram a surgir edificios de escritorios, comerciais e residenciais. SA0 nesses
edificios que a classe média e alta da cidade de Sao Paulo passou a residir, pois
estavam bem localizados, proximos do centro comercial e financeiro da capital.

Atualmente, o Bela Vista € um distrito administrado pela Subprefeitura da
Sé; considerado um Bairro extremamente cultural, devido a todos 0s seus pontos
historicos, além de diversos museus como o Museu de Arte Moderna de S&o Paulo
(MASP), Teatro Abril; Teatro Ruth Escobar; Teatro Brasileiro de Comédia — TBC;
Teatro da Gazeta; Museu Memorias do Bixiga, Museu do Oculos, Escola de
Administracdo de Empresas de S&do Paulo da Fundacado Getulio Vargas, referéncia
no ensino de administracdo de empresas no Brasil. O distrito € atendido também
por linhas de metr6 e um Terminal Rodoviario, além de postos de saude e

hospitais.

4.1.3 Otombamento

Segundo a Prefeitura Municipal de Sdo Paulo — DPH (2002), o Bairro Bela
Vista, teve aberto o seu processo de tombamento por iniciativa do Poder Publico,
apos completar o Inventario da regido central de Sao Paulo.

Cabe registrar que o tombamento pode ser acionado a partir de duas formas
diferentes. Na primeira, o poder publico, embasado em estudos previamente
realizados pelo érgdo competente, o Departamento do Patrimdnio Historico (DPH),
propde a sua aplicacdo nos bens considerados significativos. E importante frisar
gue os estudos levados a efeito no DPH podem ter o seu ponto de partida tanto no
interesse especifico por um imével pontual, quanto em uma mancha urbana
particular ou um bairro. Para selecionar essas regides, bairros ou manchas que
interessam ao municipio do ponto de vista da preservagdo, o DPH tem como

atividade regular o Inventario Geral do Patriménio Ambiental, Cultural e Urbano de



Habitagdo Social 101

Edificio Maria Paula em Sédo Paulo — Brasil
Capitulo IV
Sdo Paulo (IGEPAC) que, como o proprio nome indica, constitui trabalho

sistematico de reconhecimento e documentacdo dos bens que representam
testemunhos fisicos do processo de evolucao urbana da cidade.

Dessa forma, toda e qualquer obra em imével tombado ou em sua area
envoltéria deve ser previamente analisado pela Divisdo de Preservagdo e aprovada
pelo Conselho Municipal de Preservagdo do Patrimdénio Historico, Cultural e
Ambiental da Cidade de Sao Paulo (CONPRESP). Isso, no entanto, ndo significa
cristalizar ou perpetuar edificios ou areas urbanas de modo a inviabilizar qualquer
obra que venha contribuir para a melhoria da cidade. Entendemos que a
preservacdo e a renovacdo sdo acdes que se completam, e juntas, podem
revalorizar bens que se encontram deteriorados.

Segundo a Resolugédo n° 22 do CONPRESP/2002, sobre 0 Tombamento do
Bairro Bela Vista, no uso de suas atribuicbes legais e nos termos da Lei n°® 10.032,
de 27 de dezembro de 1985, com as alteracdes introduzidas pela Lei n® 10.236, de
16 de dezembro de 1986, e com base no Processo Administrativo n. 1990-

0.004.514-2, passa a considerar:

A importancia histérica e urbanistica do bairro da Bela Vista na
estruturacdo da cidade de S&o Paulo, como sendo um dos poucos bairros
paulistanos que ainda guardam inalteradas as caracteristicas originais do
seu tracado urbano e parcelamento do solo;

A existéncia de elementos estruturadores do ambiente urbano, como ruas,
pragas, escadarias, largos, etc., com interesse de preservagdo seja pelo
seu valor cultural, ambiental, afetivo e/ou turistico;

O grande numero de edificacdes de inegavel valor histérico, arquitetbnico,
ambiental e afetivo, muitos delas remanescentes da ocupacéo original do
bairro, iniciada no final do século XIX;

A ocupacdo atual do bairro caracterizada pela mescla dos usos
residencial, cultural, comercial e de servigos especializados ;

A populacdo residente na Bela Vista, cuja permanéncia e ampliacdo é
fundamental para a manuten¢éo da identidade do bairro;

Futuras propostas de renovacéo urbana visando promover a melhoria das
condi¢cbes de uso e ocupacdo do bairro Bela Vista em harmonia com o
presente instrumento de preservacao.

Para esta pesquisa destacou-se 0s seguintes artigos do Tombamento do

Bairro Bela Vista:

Artigo 3° - As intervengdes que impliquem em reforma com modificagéo de
area construida, demolicdo ou nova construcdo, que venham a ser feitas
nos imoveis publicos e particulares localizados nos espagos envoltdrios
dos bens tombados, deverdo ter coeréncia com o imdvel vizinho
classificado como Nivel de Preservacdo NP1, ou NP2 ou NP3, e deverao
ser previamente aprovadas pelo Departamento do Patrimdnio Histérico e
pelo CONPRESP, de acordo com a Lei n® 10.032/85.
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Analisaremos o Edificio Maria Paula, (Bem tombado com NP3) que no artigo

7° é definido como:

Nivel de Preservacdo 3 (NP3): Preservacdo parcial do bem tombado.
Quando se tratar de imoével, deverdo ser mantidas as caracteristicas
externas, a ambiéncia e a coeréncia com o imdvel vizinho classificado
como NP1 e NP2, bem como deverd estar prevista a possibilidade de
recuperacao das caracteristicas arquitetnicas originais.

Artigo 8° - Nenhuma intervengéo pode ser realizada nos bens tombados
sem a prévia aprovagdo do Departamento do Patrimdnio Histérico e do
CONPRESP, de acordo com a Lei n. 10.032/85.

Artigo 9° trata das diretrizes gerais consideradas indispensaveis para
garantir a protecdo dos bens tombados nesta resolucao sdo as seguintes:
Todas as intervencdes em imoveis tombados serdo regidas pelas normas
constantes nesta resolugcdo e naquilo que ndo conflitar com ela pela
legislagdo vigente na presente data, devendo ser submetidas a andlise
prévia do 6rgéo de preservagdo municipal.

Com relacdo aos iméveis classificados com NP3, serdo admitidos reparos
externos visando conservacdo e manutencdo do bem tombado, sem modificacdo

de vaos, estrutura ou material utilizado.

4.2 PROGRAMA DE ARRENDAMENTO RESIDENCIAL (PAR)

O Programa de Arrendamento Residencial (PAR) foi instituido com a Medida
Proviséria n° 1.823 de 23 de abril de 1999°, reeditada e revogada até ser convertida
na Lei 10.188 de 12/02/2001, alterada posteriormente pela Lei 10.859 de
24/04/2004, para atender a demanda de moradia da populacéo de baixa renda, sob
a forma de arrendamento residencial com a opcdo de compra no final do
arrendamento (ARAUJO, 2007).

O PAR serd abordado segundo seus objetivos, agentes envolvidos,

beneficiarios, financiamentos e requisitos projetuais.

Objetivo

Viabilizar o direito a moradia com objetivos que incluam o atendimento a
populacdo de menor renda (até 6 salarios minimos), ocupacdo das unidades
através de instrumento que garanta a opcdo de compra futura e, por fim, prozuzir
novas unidades habitacionais e recuperacdo de empreendimentos em grandes

centros urbanos.

® Fica instituido o Programa de Arrendamento Residencial para atendimento exclusivo da necessidade de
moradia da populacdo de baixa renda, sob a forma de arrendamento residencial com opcdo de compra (MP
1.823 de 29/04/1999).
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Agentes envolvidos

Dentre os agentes envolvidos com o PAR estdo o Ministério das Cidades, a
Caixa Econdmica Federal, o Poder Publico ou Prefeituras e as Associacdes
Habitacionais.

O Ministério das Cidades é o Agente gestor do PAR, a quem compete
estabelecer diretrizes, fixar regras e condi¢des para implementagédo do Programa,
definir a distribuicdo dos recursos, acompanhar e avaliar o desempenho do
Programa.

A Caixa Econémica Federal é o Agente operador do Programa, responsavel
pela distribuicdo dos recursos definidos pelo Ministério das Cidades, definicdo dos
critérios e emissado dos atos necessarios a execucao do PAR.

O Poder Publico — Responsavel pelo recebimento das inscricbes dos
candidatos ao arrendamento, que posteriormente sdo encaminhadas para a CAIXA
em uma lista por ordem de inscrigao.

Associacdes Habitacionais - reconhecidas pelo Ministério das Cidades, nas
quais podem apresentar propostas de projetos e, em conjunto com o Poder Publico,
indicar a demanda para arrendamento das unidades e empresas do ramo da
administracdo imobiliaria, contratadas para administrar 0s contratos de

arrendamento, os iméveis e os condominios.

Beneficiarios
De acordo com a Caixa Econdmica Federal (2008), os requisitos para
candidatar-se ao PAR séao:

Ser brasileiro nato ou naturalizado;

Ser maior de 18 anos ou emancipado;

Ser detentor de visto permanente no Pais, no caso de estrangeiro;

Renda familiar mensal até seis saldrios minimos para proponentes ao
arrendamento de unidades de empreendimentos inseridos em programas
de requalificac@o de centros urbanos ou recuperacgéo de sitios histéricos;
N&o ser proprietario ou promitente comprador de imdvel residencial no local
de domicilio nem onde pretenda fixa-lo, ou detentor de financiamento
habitacional em qualquer local do pais;

N&o ter contrato de arrendamento anterior rescindido, dentro do Programa,
por descumprimento contratual (CAIXA ECONOMICA FEDERAL, 2008).

Elaboracdo e selecdo de projetos

Os projetos serdao elaborados exclusivamente para a execugao de

empreendimentos inseridos na malha urbana e que contam com a existéncia prévia
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de infraestrutura basica que permitam as ligacées domiciliares de abastecimento de

agua, esgoto sanitario e energia elétrica, bem como vias de acesso e transportes
publicos, em padrdo equivalente a bairros ocupados predominantemente pelo
publico alvo do empreendimento PAR. Para a Caixa Econémica Federal (2008),
serdo preferencialmente selecionados para contratagdo 0s projetos que

apresentarem as seguintes caracteristicas:

Maior contrapartida do setor publico local através do aporte de recursos
financeiros ou bens ou servicos economicamente mensuraveis necessarios
a realizacdo das obras e servicos do empreendimento;

Menor valor de aquisicdo das unidades habitacionais de acordo com o
padrdo do projeto para cada faixa de renda a ser atendida ou;

Integracdo a programas de requalificagdo de centros urbanos (CAIXA
ECONOMICA FEDERAL, 2008).

Os valores maximos de aquisi¢cdo de cada unidade habitacional no ambito do PAR
sao os especificados na tabela 17.

Tabela 17 - Valores maximos para aquisicdo de unidade residencial PAR

Municipios que integram as regides metropolitanas dos Estados do Rio de R$ 32.200,00
Janeiro, Sdo Paulo e nas capitais dos Estados do Acre, Amazonas,
Rondbnia e Roraima.

Projetos inseridos em Programas de requalificacdo de centros urbanos ou R$ 35.000,00
recuperacao de sitios histéricos.

Demais municipios passiveis com populacdo acima de 100 mil R$ 25.800,00
habitantes.

Fonte: CAIXA ECONOMICA FEDERAL — JUNHO/2008

Valor de arrendamento do imdvel
De acordo com a Caixa Econdmica Federal (2008), a taxa de arrendamento

inicial do imével varia de 0,5% a 0,8% do valor do imével, conforme tabela 18.

AplOs a contratacdo, o valor de arrendamento do imével é atualizado a cada
periodo de 12 meses, por 80% do indice de atualizacdo aplicado aos depdésitos do
FGTS no periodo.

Tabela 18 - Taxas e porcentagens de arrendamento

Arrenqlamerjto de u~nidades com até R$ 1.800,00 0,7% _do valor d_e aquisigéo
especificacdo padrdo da unidade habitacional
Arrendamento de unidades com 0,5% sobre o valor de
especificacdo técnica minima até R$ 1.200,00 aquisicéo da unidade
regionalizada habitacional

Arrendamento de unidades 0,7% sobre o valor de
adquiridas para até R$ 2.100,00 aquisicdo da unidade
recuperacao/requalificacdo habitacional

Fonte: CAIXA ECONOMICA FEDERAL — JUNHO/2008
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O arrendatario pode se habilitar a antecipacdo da opcao de compra, desde
gue possua contrato com prazo de contratacdo decorrido igual ou superior a 60
meses, optando pela aquisicdo a vista ou parcelada, podendo utilizar os recursos
da conta vinculada do FGTS.

O valor a ser pago para efeito de antecipagdo do exercicio da opcao de
compra corresponde ao valor de compra e venda do imovel, deduzido o montante
pago pelo arrendatario a titulo de taxa de arrendamento. Durante o prazo de 24
meses, contados da aquisicdo, 0 adquirente fica impedido de vender, prometer
vender ou ceder seus direitos sobre o imodvel objeto de aquisicdo (CAIXA
ECONOMICA FEDERAL, 2008).

Vantagens do PAR

As vantagens auferidas com a implantacdo do Programa estéo relacionadas
aos agentes participantes:

Para a CAIXA, no fortalecimento da imagem institucional e consolidacéo
como agente da politica habitacional, no estreitamento da parceria com o Poder
Publico, na sedimentacdo de sua atuacdo no mercado imobiliario, na introducéo do
conceito de moradia, em substituicio ao de propriedade, apresentando-se como
uma solucdo para a questdo habitacional do pais e na substituicdo agil de
arrendatérios.

Para o Poder Publico, o PAR é um instrumento de gestdo urbana no
combate ao déficit habitacional do municipio, contribuindo para a geracdo de
emprego e renda, principalmente no segmento da construcéo civil.

Para o Arrendatario, as vantagens de participar do PAR sado: ndo pagar
‘entrada” no arrendamento, a taxa de arrendamento com valor inferior ao aluguel
cobrado por um imével do mesmo tipo, a possibilidade de substituicdo do imével e

a opcao de compra do imovel ao término do prazo de arrendamento.

4.3 TEXTO como resposta ao Contexto: Habitagdo Social - Edificio Maria
Paula

Acredita-se, assim como Mikhail Bakhtin, Paul Ricoeur e Josef Muntafola, que
0 projeto arquitetdnico e sua configuracdo no espago é uma resposta ao seu
contexto (o entorno, a ambiéncia). Dessa maneira e com base na dialogia de

Bakhtin, na topogénese de Muntafiola e na hermenéutica de Ricoeur, o Edificio
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Maria Paula serd analisado nas seguintes dimensdes dialégicas: configuracao

(construcao), degradacéao, reprefiguracdo (projeto de reabilitacdo), reconfiguracéo

(reabilitacdo) e re-refiguracéo (percepcéo dos usuarios).

4.3.1 CONFIGURACAO (construcao original)

Nesta investigacdo, entendemos por configuracdo, a CONSTRUCAO do
Edificio.

O edificio Maria Paula esta localizado na Rua Maria Paula, n° 161, no Bairro
Bela vista, na ambiéncia do centro historico de Sdo Paulo. Foi projetado em estilo
modernista com um total de quinze pavimentos para abrigar residéncias da elite
paulistana, no ano de 1956. O Edificio foi de propriedade de Dirce de Azevedo

Soares B. Pimentel.

4.3.1.1 Analise do Edificio

O edificio Maria Paula foi analisado segundo os seguintes critérios: estilo,

tipologias, densidade, relacao do edificio com o contexto urbano e materialidade.

Estilo

O Edificio Maria Paula, construido em 1956, é caracteristico da arquitetura
Moderna, com tracos geométricos, posicionado no alinhamento da calcada. As
janelas horizontais avancavam o alinhamento do edificio criando um movimento na

composicao da fachada (Figura 50).

Figura 50 - Fachada do Edificio Maria Paula

Fonte: Caixa Econémica Federal (2015)
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Tipologias

Originalmente, o Edificio Maria
Paula possuia treze pavimentos tipo, um
pavimento térreo e um subsolo com
315,48m?, cujo acesso se dava através
de dois elevadores (Figura 51).

O pavimento térreo abrigava o quarto do
zelador, cozinha, banheiro, sagudao de
acesso aos apartamentos com portaria,
depdsito e elevador social, um elevador
de servico, uma loja com depdsito e
banheiro e uma segunda loja com
banheiro,

257m? (Figura 52).

perfazendo uma é&rea de

Os treze pavimentos eram constituidos

de um apartamento por andar.

Densidade
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Figura 51 - Planta original do Subsolo do
Edificio Maria Paula
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Fonte: Caixa Econémica Federal (2015),
adaptado pela autora (2015)

Figura 52 - Planta configurada do pavimento
térreo do Edificio Maria Paula
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Fonte: Caixa Econbmica Federal, adaptado pela
autora (2015)

O Edificio Maria Paula, de 24m de comprimento por 13,20 de largura e

53,70m de altura, treze pavimentos tipo, um pavimento térreo e um subsolo,

construido no alinhamento da calgada, pousa sobre um terreno de 316,80m2 em um

bloco de volume com area construida de 3.909,14mz2 (Figuras 53 e 54).
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Figura 53 - Volumetria configurada do Figura 54 - Densidade do Edificio Maria

Edificio Maria Paula Paula com relacéo ao lote
- —
z |

Edificio Maria Paula em Séo Paulo — Brasil
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Fonte: Caixa Econémica Federal (2015) Fonte: Jesus & Barros (2011)

Relacdo do texto (edificio) com o contexto urbano

O acesso ao Edificio se dava exclusivamente por uma porta de ferro e vidro
de quatro folhas, recuada dois metros do alinhamento da calcada, pela Rua Maria
Paula. A tipologia arquitetbnica equilibrava-se com os demais edificios do contexto
urbano imediato através de sua arquitetura moderna e sua implantacdo no
alinhamento da calcada. As janelas promoviam a relacdo visual do usuério com o
contexto urbano. Essas caracteristicas se reproduziam nas edifica¢cdes vizinhas por
meio de edificios com gabaritos de treze a quinze andares.

Dessa forma, entende-se que o edificio estudado dialogava com o contexto

urbano.

Materialidade

A estrutura configurada era composta por lajes, vigas e pilares de concreto
armado e as paredes de vedacao foram construidas com alvenaria de tijolo furado e
revestidas com argamassa. O piso da area social e hall de entrada foram feitos de
ceramica vermelha. As esquadrias eram de ferro, aluminio e madeira. A estrutura do

telhado era de madeira e coberta com telhas ceramica.

4.3.1.2 Andlise das unidades residenciais

Os critérios de andlise das unidades residenciais séo: tipologias, relagdo da

residéncia com o contexto urbano, estilo e materialidade.
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Tipologias

O Edificio Maria Paula foi configurado com duas tipologias de habitacéo.
Cada apartamento, do 1° ao 12° andar, era constituido por: hall, salas, cozinha,
banheiro, lavabo, quarto de empregada, trés dormitorios e varandas (Figura 55). O
apartamento do 13° andar era constituido por: dois dormitérios, cozinha, banheiro e
sala. As areas por apartamento variavam de 81,34m? a 268,08m? (Figura 56 e
tabela 19).

Figura 55 - Tipologia 01 Figura 56 - Tipologia 02
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Fonte: Caixa Econémica Federal, adaptado

Fonte: Caixa Econémica Federal, adaptado
pela autora (2015)

pela autora (2015)

Tabela 19 - Tipos de cdmodos e areas por tipologia de habitacéo

TIPOLOGIA itori
m?2 dormitorio sala | dorm. banho | cozinha | varanda | hall | lavabo
empregada
Tipologia 01 | 268,08 | 01 02 03 02 01 02 01 01
Tipologia 02 | 81,34 - 01 02 01 01 - - -

Fonte: produzido pela autora (2015)

Relacao da residéncia (texto) com o contexto urbano

A presengca de janelas e varandas nas fachadas dos apartamentos
possibilitava a relacdo do usuario no espaco interno dos apartamentos com o

contexto da rua e do bairro.

Contemporaneidade e Materialidade

Todos os apartamentos, do 1° ao 12° andar, eram compostos por varandas,
caracteristica arquitetbnica contemporanea na época em que o edificio foi
construido. As unidades habitacionais eram constituidas com pisos de taco e
rodapé de madeira na sala e dormitdrios, granilite no banheiro e no lavabo social,

ladrilho vermelho na cozinha, varanda e quarto de empregada. As paredes eram
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revestidas com azulejo branco. Os tetos de todas as unidades apresentavam laje

com pintura. As portas internas eram todas de madeira.

4.3.2 DEGRADACAO EDILICIA
Diante das novas exigéncias no modo de habitar da populacdo e o

deslocamento do eixo financeiro da cidade, o Edificio foi abandonado na década de
80. Esteve desocupado por mais de 10 anos, entrando em um processo de
deterioracdo e degradacdo, até que em 1997 foi ocupado por moradores, sem teto,
que faziam parte do Movimento Social “Férum dos Corticos e Sem Teto de Sé&o
Paulo”.

Com o abandono e a avancada idade do edificio (aproximadamente 50
anos), 0s sistemas prediais encontravam-se obsoletos. Os eletrodutos e as
tubulacdes de agua e esgoto de aco galvanizado apresentavam elevado grau de
oxidacdo, impossibilitando seu reaproveitamento, 0s pisos e as portas de madeira
no interior dos apartamentos estavam quebrados e deteriorados, as esquadrias
metdlicas todas oxidadas, os vidros quebrados e as venezianas de madeira em
mau estado de conservacéo (figuras 57 a 64).

Figura 57 - Fachada Figura 58 - 13° andar, Figura 59 - Circulacao
degradada do Edificio antes da reabilitacéo interna
Maria Paula

Fonte: Caixa Econdbmica Fonte: Caixa Econdbmica

Federal (2015) Federal (2015) Federal (2015)
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Figura 60 - Interior Figura 61 - Circulagéo Figura 62 - Degradacéao
interna

Edificio Maria Paula em Séo Paulo — Brasil

degradado da habitagéo
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afachada
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Fonte: Caixa Econbmica Fonte: Caixa Econbmica Fonte: Caixa Econbmica

Federal (2015) Federal (2015) Federal (2015)
Figura 63 - 13° pavimento degradado Figura 64 - 13° pavimento degradado
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Fonte: Caixa Economica Federal (2015) ' Fonte: Caixa Econdmica Federal (2015)

4.3.3 REPREFIGURACAO (projeto de reabilitac&o)

Apbs o processo de abandono e degradacéo, em 2001 o edificio Maria Paula
foi comprado pela Caixa Econbmica Federal em parceria com a Prefeitura
municipal de S&o Paulo e, através do PAR, foi reabilitado para habitacdo social. Foi
entregue em 2004, abrigando 75 unidades residenciais destinadas as familias com
renda mensal de até seis salarios minimos.

O projeto de reabilitacdo esteve a cargo do Escritdrio de Arquitetura: Fabrica
Urbana e Projetos da Cidade e a construgdo foi realizada pela Empresa de
Engenharia 3RD.

Em 2002, o Edificio Maria Paula, devido a sua importancia arquitetonica,
histérica e cultural foi tombado pelo Conselho Municipal de Preservacdo de Sédo
Paulo (CONPRESP) com Nivel de Preservagdo 3 (NP3), mediante a Resolugédo n°
22, de 2002.
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4.3.3.1 Anélise do Edificio
Os elementos de andlise do Edificio sdo: compreensao (inteligibilidade),

intencionalidade projetual (intertextualidade).

Compreenséo (inteligibilidade)

Em funcdo da demanda habitacional e a degradacao do centro historico e de
seus edificios, na década de 90, a Prefeitura Municipal de S&do Paulo, em 2001,
apos realizar um levantamento quantitativo, onde foram listados mais de 300
edificios vazios com mais de 3 (trés) pavimentos na regido central de Sdo Paulo,
determinou que esses edificios fossem reabilitados pelo PAR com o intuito de
diminuir o déficit habitacional, beneficiar a populacdo encorticada e preservar o
patriménio arquitetdbnico no centro histérico de sdo Paulo e de sua ambiéncia.
Assim, o escritorio Fabrica Urbana, juntamente com a Caixa Econémica Federal e a
Prefeitura Municipal de S&o Paulo, conseguiram desenvolver um projeto hibrido

para preservar a edificacdo existente.

Intencionalidade Projetual (Intertextualidade)

Verificado o estado de degradacdo do Edificio, a reprefiguracdo do Edificio
Maria Paula teve como principais objetivos suprir a demanda habitacional e a
valorizacdo do patrimdnio arquitetdnico. O projeto hibrido, conservaria, restauraria e
reabilitaria o edificio, por meio de acdes prefiguradoras para a criacdo de novas
tipologias arquitetdnicas e novas instalacdes de redes: elétrica, hidraulica, gas e
sistema de combate a incéndio.

As intervencdes incluiriam a preservacao da fachada e o telhado deveria ser
recuperado para solucionar o problema de infiltracao.

Existiam, desde a configuracdo do Edificio, dois elevadores que atendiam o
pavimento térreo até o 12° andar, os quais seriam reformados. Nao foi previsto a
insercdo de equipamentos para a captacdo, renovacdo e contencdo de agua e
energia solar e materiais capazes de promover conforto ambiental no interior das
residéncias.

Cabe ressaltar que as acbes de intervencdes edilicias, em Sao Paulo,

contemplam apenas o edificio de forma isolada.
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Morfologia Edilicia

A proposta foi preservar integralmente a volumetria e as caracteristicas
arquitetébnicas modernas do edificio, ou seja, o prisma de 15 andares permaneceria

intacto no contexto da Rua Maria Paula, tal qual como foi configurado.

Contemporaneidade

A contemporaneidade foi garantida pelo préprio ato de reabilitar, que

caracteriza uma interveng&o contemporanea.

4.3.3.2 Anélise das unidades residenciais

Os elementos de analise das unidades residenciais sdo: compreensao,

intencionalidade projetual, morfologia edilicia, preservacédo, contemporaneidade.

Compreenséo (inteligibilidade)

Através de reunibes entre os gestores e representantes do Forum dos
Corticos, foi possivel conhecer as necessidades dos usuarios e informa-los sobre o
andamento das obras.

As unidades habitacionais, originais, apresentavam ampla area construida e
as lavanderias eram individuais, localizadas dentro de cada apartamento, mas com a
reprefiguracdo, os apartamentos seriam subdivididos para abrigar as novas
unidades de habitacdo, no entanto, com a area atual ndo seria possivel contemplar

uma lavanderia individual.

Intencionalidade Projetual (intertextualidade)

O projeto de reabilitagcdo teve como propdsito adequar cada apartamento,
transformando-os em varias unidades residenciais, atendendo as exigéncias do
PAR. Para tal tiveram que demolir as paredes internas dos apartamentos e
construir outras, para criar as novas tipologias conjugadas. Os proprietarios tiveram
autorizacdo da Caixa E. Federal para construir divisorias internas dentro das
tipologias conjugadas. Foi necessaria a construgdo de uma lavanderia coletiva,
implantada no piso térreo do edificio, pois as novas tipologias ndo possuiam area
suficiente para abrigar um espaco com essa fungdo. A proposta projetual alterou
totalmente a morfologia edilicia, transformando 12 apartamentos com trés
dormitérios em 74 apartamentos conjugados (sala-cozinha-dormitério, integrados e

um banheiro). A unidade habitacional no 13° andar permaneceu inalterada.
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Preservacao
Na reprefiguracdo do edificio, buscou-se preservar a fachada e a volumetria

do edificio e restaurar as esquadrias.

Contemporaneidade e Materialidade

Em contraste com a arquitetura tradicionalista do edificio, para atender as
necessidades dos moradores seria criada uma lavanderia coletiva no piso térreo do

Edificio e instalados novos pisos e revestimentos no interior de cada apartamento.

4.3.4 RECONFIGURACAO (edificio reabilitado)

Entendemos a reconfiguracdo como sendo o projeto de reabilitacdo
executado.

Em 2004, o Edificio Maria Paula foi reconfigurado pela construtora 3DR,
através do PAR, implementado pela Prefeitura Municipal de Sdo Paulo e a Caixa
Econdmica Federal. O Bairro Bela Vista onde esta localizado o edificio Maria Paula
apresenta-se como uma regiao bastante popular, na ambiéncia do centro histérico

de S&o Paulo, promovendo um mix social na regiao.

4.3.4.1 Analise do Edificio

Os elementos de analise do Edificio sdo: densidade, tipologias, relacdo do
edificio com o contexto urbano, contemporaneidade, materialidade e custos da

construcao.

Densidade
A superficie de area reconfigurada equivale a 3.909,14m2, sobre um lote de
316,80m?2, com auséncia de areas livres no terreno, pois se trata de uma regiao

completamente adensada (Figura 65).
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Figura 65 - Planimetria geral do Edificio Maria Paula, apos a reconfiguracdo em 2004

Tipologias
A reabilitacdo do edificio Maria Paula executou o projeto de reprefiguracdo,

configurando 75 apartamentos, com duas tipologias habitacionais (Figuras 66 e 67).

Figura 66 - Fachada do Edificio Maria Figura 67 - Fachada reconfigurada do
Paula Edificio Maria Paula
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Fonte: Caixa Econbmica Federal (2015) Fonte: acervo da autora (2015)

Cada pavimento abriga seis unidades habitacionais (Figura 68). A tipologia 1
(T2, T2, T3, T4, T5, T6, T7 e T8) configuram 74 apartamentos conjugados (sala-
cozinha-dormitério e um banheiro), com areas que variam de 25,73m? a 53,36m?
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(Figura 68). A tipologia 2 (T9) configura 1 (um) apartamento com dois dormitérios e

area equivalente a 57,67mz2.

Figura 68 - Planta tipo com tipologia edilicia linear do Edificio Maria Paula, ap0s
reconfiguracgao
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Fonte Caixa Econ6mica Federal (2015), adaptado pela autora (2015)

O subsolo, com acesso através de escadas, abriga 0 espago de uso comum
do condominio, tal como: hall, area de convivéncia, reservatorio inferior, vazios dos
pocos de elevadores, casas de bombas, centro de medicdo de energia, gas e

jardins descobertos (Figura 69).

Figura 69 - Planta reconfigurada do subsolo do Edificio Maria Paula (2001)
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Fonte: Caixa Econémica Federal (2015), adaptado pela autora (2015)
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Relacao do edificio com o contexto urbano

O Edificio Maria Paula, por estar
construido no alinhamento da calgada,
nao continha muros de fechamento, no
entanto na reconfiguracao foi instalado
um gradil de ferro para proteger a
porta principal que se encontra
recuada aproximadamente 1,50
metros da calcada. Além da
seguranca, o0 gradil estabelece a
relagdo publico/privado do Edificio

(Figura 70).
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Figura 70 - Gradil e acesso do Edificio
Maria Paula, promovendo
permeabilidade visual entre os espagos
publico/privado

Fonte: Acervo da autora (2015)

Seu gabarito segue os padrdes dos demais edificios no entorno e sua

arquitetura ndo fere a contemporaneidade de novos edificios construidos ao longo

do século XX e XXI. O ritmo criado pela composicdo das fachadas, dos edificios

adjacentes, alinhados a calcada, se dissolve na paisagem urbana, sem criar um

conflito visual (Figuras 71 e 72).

Figura 71 - Fachada atual do Edificio
Maria Paula

-

Fonte: Acervo da Autra (2015)

Figura 72 - Fachada atual do Edificio
Maria Paula

Fonte: Acervo da Autora (2015)
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Contemporaneidade e Materialidade

O préprio ato de reabilitar garante contemporaneidade ao projeto
reconfigurado. Como a proposta foi subdividir os pavimentos com tijolos furados
para criar as tipologias, se posteriormente for proposto o retorno dos apartamentos
originais, basta retirar essas paredes e a composi¢cdo arquitetbnica original
reaparece. Essa reconfiguragdo segue as recomendacdes de Brandi (2000) que
trata da utilizacdo de materiais de facil remocdo de forma a permitir futuras
intervencdes. Foram construidas novas divisorias internas com tijolos furados.
Pintura latex e revestimento cerdmico nas areas molhadas. Também foi substituido

todo o sistema de agua, esgoto e gas do edificio.

Custos da construcao

Como relatado anteriormente, o PAR recebe verba para financiamento das
obras apenas pela Caixa Econdmica Federal. Os apartamentos sdo arrendados por
15 anos e os moradores tém a opcéo de compra.

Para o acesso a habitacdo social, cada familia deve apresentar uma renda
mensal de no maximo seis salarios minimos. As prestacdes variam de R$180,00 a
R$ 300,00 reais, em funcao do tamanho do apartamento. Os valores aplicados pela
Caixa Econdmica Federal na reconfiguracdo do Edificio Maria Paula podem ser

consultados na tabela 20.

Tabela 20 - Valores de venda por unidade habitacional do Edificio Maria Paula, com base
nos calculos de janeiro de 2001

EIDENTIFICACAODAS UNIDADESTRIII] ~ VALOR DE VENDA

" PROPOSTO PARA A
TIPO AREA PRIVAT. (m?) UNIDADE TIPO (R$)
T1- CONJUGADO 48,52 24.052,31
T2 - CONJUGADO 26,43 21.780,25
T3 - CONJUGADO 25,73 21.708,31
T4 - CONJUGADO 38,19 22.988,73
T5 - CONJUGADO 37,97 22.966,12
T6 - CONJUGADO 40,03 23.177,81
T7 - CONJUGADO 53,36 24.547,63
T8 - CONJUGADO 53,36 24.547,63
T9 — DOIS DORMITORIOS 57,67 24.990,53
SOMA 2.767,07 1.714.168,11
VALOR PROPOSTO PARA
O TERRENO = 1.000.000,00

Fonte: Caixa Econbmica Federal (2015)
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4.3.4.2 Analise das unidades residenciais

Os elementos de analise das unidades residenciais sdo: tipologias, relacao da

residéncia com o contexto urbano, contemporaneidade e materialidade.

Tipologias

A reconfiguracéo edilicia neste primeiro cenario de ordem publica teve como
objetivo a aplicacdo de normas dimensionais dos apartamentos, segundo as
especificacdes da Caixa Econémica Federal e da ABNT.

A tipologia 1 (T1 a T8) configuram 74 apartamentos conjugados, constituidos
por sala-cozinha-dormitorio e um banheiro, ou seja, é uma tipologia espacialmente
conjugada. As &reas variam de 25,73mz2 a 53,36. A tipologia 2 (T9) configura 1 (um)
apartamento e é constituido de dois dormitoérios, sala, cozinha e um banheiro. A area
€ equivalente a 57,67mz2.

Foi permitido pela Caixa Econémica Federal que no interior do apartamento,
cada morador fizesse a subdivisdo interna com material leve (gesso ou dry wall)
para criar novos dormitoérios.

N&do existem vagas individuais ou coletivas para estacionamento no

empreendimento, o qual é distribuido da seguinte forma:

Pavimento térreo: Com frente Figura 73 - Planta reconfigurada do
) pavimento térreo do Edificio Maria Paula
para a Rua Maria Paula, o acesso do (2001)

prédio se da através de rampa para

deficientes  fisicos. Internamente,

<

contém hall de entrada com elevador,

portaria, um banheiro, lavanderia

LAVANDERIA
COLETIVA

coletiva, escadas de acesso aos

TIPOLOGIA 1 TIPOLOGIA 2

pavimentos superiores e ao subsolo.

Contém dois apartamentos destinados

ACESSO

PAV. TERREO

a deficientes fisicos (Figura 73). ==

0 1 3 4 5
Fonte: Caixa Econbmica Federal, adaptado

pela autora (2015)
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Do 1° ao 12° pavimento
conttm em cada um desses
pavimentos, seis  apartamentos,
servidos de dois elevadores com
respectivos halls, circulagcéo, poco de
ventilagdo, caixa de escada com
antecamara e portas corta-fogo
(Figura 74).

O 13° pavimento abriga um
anico apartamento, servido por um
elevador com respectivo hall, porta
corta-fogo, poco de ventilacdo e

exaustao (Figura 75).
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Figura 74 - Planta configurada do

pavimento tipo do Edificio Maria Paula
(2001)

H TIPOLOGIA 3 €

TIPOLOGIA 4 TIPOLOGIA 5 TIPOLOGIA 6 TIPOLOGIA 7 TIPOLOGIA §

—

PAVIMENTO TIPO

Fonte: Caixa Econémica Federal, adaptado
pela autora (2015)

Figura 75 - Planta configurada do 13°
pavimento do Edificio Maria Paula

Fonte: Caixa Econémica Federal, adaptado
pela autora (2015)

Relacao da residéncia com o contexto urbano

O acesso as residéncias é realizado através do portdo principal do edificio

gue conduz a um hall e deste com as escadas e o0s elevadores. As janelas também

promovem uma relagdo visual com o contexto externo.

Contemporaneidade e Materialidade

A contemporaneidade no interior dos apartamentos € confirmada por meio

dos novos pisos e revestimentos empregados no momento da reconfiguracao e na

tipologia habitacional (conjugada), pouco utilizada na época em que o Edificio foi

construido. O projeto substituiu algumas portas de madeira e esquadrias metalicas

gue estavam em estado degradado. Foram substituidos todos os pisos de taco de
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madeira por piso ceramico, nas areas de circulacdo empregou-se arddésia verde

com placas de 30x30cm, os degraus da escada foram feitos em concreto e

revestido com granilite e o elevador recebeu revestimento de acgo inox.

Area construida por tipologia de habitacdo

A area construida por tipologia de habitagdo do Edificio Maria Paula varia de
25,73m2a 57,67m2,

De acordo com Ornstein (2003) (Tabela 5), para cada unidade de habitacéo
com um dormitério deve ser assegurado uma area de superficie minima de pelo
menos 36m2 e para dois dormitorios 50m2. Segundo analise da tabela 21, a maioria
das areas das unidades conjugadas (48%) sdo BOAS, 32% s&o PESSIMAS e 20%
sdo OTIMAS.

Muitas unidades com dimensdes inadequadas subdividem seus espacos,
tornando o ambiente ainda mais inapropriado para exercer com qualidade as
atividades do dia-a-dia. As unidades residenciais com 25,73m? até 48,52m?2 néo
deveriam subdividir o apartamento para criar mais um dormitorio, pois a qualidade

da unidade residencial ficaria prejudicada.

Tabela 21 - Area construida por tipologia de habita¢do no Edificio Maria Paula

TIPOLOGIA AREA AREA ESCALA DE VALORES (m?2)
REAL (m?) | IDEAL
(m?)
(T1) 36m2 245 36a45 | 27a 36 <27 OTIMO
. 48,52
12 conjugados
(T2) 36m2 245 36a45 | 27a36 <27 PESSIMO
: 26,43
12 conjugados
(T3) 36m2 245 36a45 | 27a 36 <27 PESSIMO
. 25,73
12 conjugados
(T4) 36m2 245 36a45 | 27a36 <27 BOM
: 38,19
12 conjugados
(T5) 3797 36m2 245 36a45 | 27a 36 <27 BOM
12 conjugados '
(T6) 40.03 36m2 245 36a45 | 27a36 <27 BOM
12 conjugados '
(T7) 36m2 245 36a45 | 27a36 <27 OTIMO
. 53,36
1 conjugado
(T8) 5336 36m? >45 | 36a45 | 27a36 <27 OTIMO
1 conjugado ' _
(T9) 50m2 | 262,5 [50a62,5|375a50| <375 OTIMO
1 apartamento 57,67
com 2 dorm.

Fonte: Caixa Econémica Federal, adaptado pela autora (2015).
Legenda: 6timo (acima de 25% da area ideal), bom (igual ou até 25% acima da area ideal), ruim

(25% a menos da area ideal), péssimo ( mais de 25% a menos da area ideal)
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Area construia por tipo de cdmodo

Todos os apartamentos conjugados possuem um Unico ambiente para abrigar
sala, cozinha, dormitério e um banheiro. A lavanderia, na reconfiguracdo, foi
projetada em um ambiente coletivo (no piso térreo), no entanto, a administracdo do
prédio determinou que cada morador deveria comprar sua prépria maquina de lavar
roupa e adapta-la no espaco interno de cada apartamento, pois a lavanderia coletiva
seria desativada para ceder lugar a um almoxarifado, um bicicletario, uma cozinha e
um banheiro para uso da zeladoria do edificio.

Baseado no Cdédigo de Obras e Edificacbes (COE) de Sdo Paulo, Lei n°
11.228/92 (Tabela 6), a analise da area construida por tipo de cdmodo no Edificio
Maria Paula mostrou que as residéncias conjugadas, que equivalem a 99% das
unidades habitacionais do edificio, consideram a area dos dormitorios com 8,80m?
(RUIM) e os dormitérios com 12,6m? apresentam éarea considerada (OTIMA). A
area da cozinha foi classificada como sendo OTIMA, a sala (RUIM) e o banheiro
(BOM). A residéncia com dois dormitérios classificou a area do dormitério com
7,27m2 (PESSIMA), o dormitério com 6,37m2 (RUIM), a cozinha (OTIMA), a sala
(BOM) e o banheiro (OTIMO) (Tabela 22).

Tabela 22 - Area construida por tipo de comodo - Edificio Maria Paula/SP

L 8,80 e 2125 10 a 75a <75 RUIM
Dormitoério 1 12,6 10.00 12,5 10 OTIMO
Cozinha 7,51 4.00 >5 4a5 3a4 <3 OTIMO
Sala 7,51 8.00 >10 8al0 6a8 <6 RUIM
Banheiro 2,40 2.00 22,5 2a25 | 15a2 <1,5 BOM

L >125 10 a 75a <75 ,
Dormitério 1 7,27 | 10.00 12,5 10 PESSIMO
Dormitério 2 6,37 8.00 =210 8all 6a8 <6 RUIM
Cozinha 11,50 | 4.00 >5 4a5 3a4 <3 OTIMO
Sala 8,48 8.00 >10 8al0 6a8 <6 BOM
Banheiro 6,67 2.00 225 2a25 | 15a?2 <15 OTIMO

Fonte: Cadigo de Obras e Edificagbes (COE) de Sao Paulo (1992), adaptado pela autora (2015)
Legenda: 6timo (acima de 25% da area ideal), bom (igual ou até 25% acima da area ideal), ruim
(25% a menos da area ideal), péssimo ( mais de 25% a menos da area ideal)
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4.3.5 RE-REFIGURACAO (uso social)

A re-refiguragdo compreende a avaliagdo sociofisica do edificio Maria Paula,
através das seguintes categorias: caracteristicas socioeconémicas das familias,
arquitetura, qualidade da unidade de habitacdo, viabilidade social e econémica e a
percepcao dos usuarios com relacao a sua moradia.

Foram avaliadas as categorias: estética, funcional e intertextual. A estética
da arquitetura foi avaliada através da poética que dialoga com o0 uso
contemporaneo e o contexto urbano, social e cultural. A configuracdo do Edificio
Maria Paula representou um projeto hibrido, materializado pela preservacdo da
edificacdo existente e a configuragdo de uma nova forma e uso contemporaneo que
valorizou o edificio velho no seu entorno.

Para conhecer as caracteristicas sociais, culturais, expectativas e percepcao
dos moradores do Edificio Maria Paula, com relacdo ao espaco construido e o
contexto urbano, foram aplicados questionarios no més de outubro de 2015. Dos 75
apartamentos, foi possivel aplicar 30 questionarios, o que corresponde a 40% do
total de apartamentos. Consideramos esta amostra suficiente para a analise dos
resultados.

As respostas dos moradores foram processadas segundo as seguintes
categorias: tipologias, tamanho dos comodos, conforto ambiental, valor empregado
para pagamento com a moradia, expectativa sobre a habitacdo, arquitetura do
apartamento, do edificio e percepcao sobre o contexto urbano (entorno). A analise
da qualidade da habitacdo compreende o espaco construido da residéncia e sua
relacdo com 0s usudrios, caracterizada pelos seguintes atributos: forma, status
institucional, programa de necessidades, tipologia, conforto, nivel de ruido,
densidade, dimensfes fisicas (area util por tipologia, acessibilidade), relacbes
individuo e ambiente construido (densidade, area util por morador, n°® de pessoas

por dormitorio).

Viabilidade Social

A viabilidade social € avaliada segundo as caracteristicas socioeconémicas

dos moradores do Edificio Maria Paula, considerando o0s seguintes critérios:

género, idade, grau de escolaridade, renda mensal, cidade de origem e ocupacao.
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As tabelas 23 24, 25, 26, 27, 28 e 29 apresentam de forma compacta o0s

resultados da re-refiguragao.

Forma de ocupacdo da unidade habitacional

A forma de ocupacéo dos apartamentos no edificio Maria Paula € individual.

Status institucional

Segundo o status institucional, 88% dos entrevistados sdo proprietérios e

apenas 12% ainda estao financiando o apartamento.

Programa de necessidades e tipologia

Com relacdo ao programa de necessidades, foram analisados os tipos de
comodos por tipologia de habitacdo (dormitério(s), banheiro, cozinha, sala, e
lavanderia, etc.). Os apartamentos analisados apresentam duas tipologias: T1

(conjugado: sala-cozinha-dormitorio e um banheiro) e T2 (com dois dormitorios).

Caracteristicas socioecondmicas

Com relacdo a composicdo dos entrevistados: de um total de 30
entrevistados, (36,6%) das familias € composta por trés membros, (26,6%) €
composta por dois membros, (23,3%) € composta por quatro membros e 13,3%
moram sozinhas. Das familias, treze habitam em apartamentos conjugados e
dezessete familias subdividiram seus apartamentos para configuracdo de dois
dormitorios (Tabelas 23 24, 25, 26, 27, 28 e 29).

Os 30 entrevistados representam 97 habitantes, cuja maioria sdo mulheres
(55,4%) na faixa etaria de 07 a 72 anos, seguido de 44,59% de homens, na faixa
etéria de 09 a 75 anos.

Sobre a situagcdo econdmica, a maioria (70%) esta empregada, (11,5%) trabalha
por conta propria e 18,5% séo aposentados.

Quanto ao grau de escolaridade, os que tém segundo grau completo
equivale a 74%, ensino superior completo 29,6%, ensino superior incompleto 14,8%
e 7,40% néo séo alfabetizados.

Com relagéo a cidade natal das familias, a maioria dos entrevistados (63%)
sdo nascidos no nordeste do pais e vivem em Séo Paulo ha mais de 30 anos, 30%

sdo do sudeste e 7% sao nascidos no sul e norte do Brasil.
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Viabilidade econémica

A proposta de modalidade criada para o Edificio Maria Paula foi o
arrendamento residencial, com opc¢ao de compra dos apartamentos por meio da
quitacdo das prestacdes. Para ter direito a uma habitacdo popular, os beneficiarios
deveriam possuir renda mensal de até seis salarios minimos. Este procedimento
garante 0 acesso habitacional das familias realmente desfavorecidas
economicamente.

Os moradores pagam taxa mensal de condominio fixa e parcelas que variam
de R$ 180,00 a R$ 300,00 reais, de acordo com o tamanho da residéncia. Segundo
informacgdes da Caixa E. Federal (2015), no ano de 2004 o custo da construcdo de
cada apartamento foi de R$ 20 mil reais e o valor de compra, atualmente, é de R$
45 mil reais.

Dos moradores entrevistados, uma parcela equivalente a 81,1% estéo
empregados e 18,5% séo aposentados. Sobre a renda mensal, (66,6%) recebem
de 1 a 3 salarios minimos o que corresponde, atualmente, a uma variacdo de R$
788,00 a R$ 2.364,00 reais. Dos entrevistados, (14,8%) tem renda mensal de 3 a 5
salarios minimos, equivalente a uma variacdo de R$ 2.364,00 a R$ 3.940,00 reais e
7,40% tem renda mensal de 5 a 6 salarios minimos, equivalente a uma variacdo de
R$ 3.940,00 a R$ 4.728,00 reais.

Segundo o Ministério das Cidades (2013), cada familia pode investir 30% da
renda mensal para pagamento com a moradia’, e de acordo com o0s entrevistados,
as familias tém conseguido pagar as prestacfes, pois as taxas do arrendamento
deste estudo de caso estdo abaixo do indice maximo estabelecido.

Considerando o rendimento maximo do PAR para acesso a essa modalidade
habitacional, uma familia com rendimento mensal de R$ 4.728,00 reais (equivalente
a seis salarios minimos, atualmente), se ela empregasse 30% da sua renda para
pagamento da habitacdo (porcentagem limite instituida por lei no Brasil) o que seria
equivalente a R$ 1.418,4 reais, restaria R$ 3.309,60 reais para despesas pessoais,
alimentacdo, entre outros. Esse critério torna o programa acessivel e viavel
economicamente para a populagédo de baixa renda, no entanto, considerando que a

amostragem desta pesquisa revela que a maioria dos moradores recebem até 3

70 indice de comprometimento maximo de renda familiar foi definido tendo em vista parametro tradicional
do antigo Banco Nacional da Habitacdo, ainda hoje seguido pela Caixa Econdmica Federal, que considera
esta percentagem o maximo toleravel de gasto direto no financiamento habitacional.
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(trés) salarios minimos, a situacdo no Edificio Maria Paula é a seguinte: Familias
com rendimento mensal equivalente a R$ 2.364,00 reais poderiam empregar, no
maximo, R$ 709,00 da sua renda mensal para pagamento da habitagéo, restando
R$ 1.655,00 reais para despesas pessoais, alimentagéo, entre outros. Verificou-se
nas entrevistas que os moradores tém pagado, no maximo, R$ 300,00 reais com o
pagamento da residéncia (equivalente a 12,69% da renda mensal), o que torna o
PAR viavel economicamente para a populacao de baixa renda.
Quando questionados se as familias tinham dificuldades em manter as
prestacfes dos apartamentos e o pagamento de agua, energia e condominio, todos

foram unanimes em dizer que conseguem pagar em dia esse Compromisso.

Area construida por habitante (m2/habitante)

Cabe ressaltar que 74 tipologias reconfiguradas foram projetadas para serem
conjugadas, ou seja, contempla sala/cozinha/dormitério em um Unico ambiente,
com banheiro privativo. Uma (1) tipologia manteve a configuragao original. No
entanto, de um universo de 30 familias, a maioria (55,5%) havia subdividido o
apartamento conjugado, com parede de gesso ou dry wall (essa intervencéo foi
autorizada pela Caixa Econdmica Federal), para abrigar mais um dormitério. Assim,
de um apartamento conjugado, passou a ser um apartamento com dois dormitorios.

A maioria (65,5%) dos apartamentos foram subdivididos e 34,5% mantiveram
a tipologia conjugada. Isso revela a necessidade das familias em promover a
privacidade dentro dos apartamentos e tentar adapta-los as necessidades
familiares.

Segundo os moradores, (55,55%) consideram o tamanho dos apartamentos
PESSIMO e 14,81% classificam-nos como sendo OTIMO, o que indica que as
areas por unidades residenciais sdo pequenas e inadequadas, principalmente nos
apartamentos que subdividiram o espaco do dormitério, ndo atendendo com

conforto as necessidades das familias.

NUmero de habitantes por dormitério

Sobre o numero de habitantes por dormitério, infere-se que 46,6% das
unidades residenciais € classificada como sendo BOA, (23,3%) é classificada como
sendo OTIMA, outras 23,3% como sendo PESSIMA e 6,6% sdo classificadas
REGULARES
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Embora as estatisticas sobre o nimero de habitantes por dormitério sejam

positivas, devemos lembrar que a &rea construida desses dormitorios foi classificada
como sendo péssima na analise anterior, pois 0os apartamentos conjugados foram

subdivididos para aumentar o nimero de dormitorios dentro do apartamento.

Desempenho de insolacdo/orientacdo dos coOmodos

Todas as tipologias possuem amplas janelas voltadas para a fachada
principal, cuja incidéncia solar atinge diretamente os dormitdrios, no periodo da
manha. Segundo dados das tabelas 23 24, 25, 26, 27, 28 e 29, (100%) dos
dormitérios foram considerados OTIMOS quanto a iluminacéo direta, 90% das
cozinhas foram consideradas RUINS e 10% foram consideradas BOAS. A
iluminacdo da cozinha é prejudicada porque as janelas estdo voltadas para a
circulacdo interna do edificio. Quanto ao banheiro, (83,4%) sdo considerados
(RUINS) e 16,6% (PESSIMO). Muitos apartamentos ndo possuem janelas no
banheiro, ou essas estdo voltadas para o corredor interno do edificio, prejudicando
a iluminacéo e ventilacdo da area. A respeito da sala, 100% foram consideradas
PESSIMAS, pois esse ambiente também ndo possui janela.

A respeito da ventilacdo natural (referenciada pelas tabelas 7 e 8), todas as
tipologias contemplam abertura no dormitério, no entanto, a ventilagdo cruzada €
prejudicada, pois 0 ar que entra sO pode sair pela porta da cozinha ou do banheiro
e em alguns casos, nao existe janela no banheiro. A situacdo piora nos
apartamentos subdivididos, pois as novas paredes impedem a ventilacdo e a

iluminacao direta no interior da sala e da cozinha.
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. COE PAR | N o . COE ; ; 0 INSOLACAO ILUMINACAO

TIPO DE N°  AREA == - AREA E.':J S RE CIRC. m % N°DE . AREA AREA ﬁ
COMODO DE REAL AREA AREA ppal G2 ~ REAL CIRC. & HAB/ S CONSTR CONST/ G ORIENT. ORIENT. Area Area Escala

HAB. (m3 MIN = MIN. =) g @ REFIGURAGAC gy MIN. = 3 porm. & (m) HAB. < REAL IDEAL VALORES peal Min. Valores

(m3 __(m? > @m > > >

AP. 13
Dormitério 870 100 10.0 14.00 Ruim Bom 1.50 2.00 Ruim NE N-E-NO Otmo 15% 15% Otimo
Dormitério 8.60 8.00 8.00 14.00 Regular Regular 150 2.00 Ruim o NE N- E-NO Otimo 15% 15% Otimo
Cozinha 4 6.91 4.00 4.00 9.00 Bom Ruim 2.00 1.50 Otimo 22 g 37.97 9.49 % SO N- E-NO Ruim 10% 10% Qtimo
Banheiro 252 200 200 350 Bom Bom 150 2.00 Ruim m ' ' o SO N-E-O Ruim 10% 10% Otimo
Sala 8.70 8.00 800 9.00 Bom Bom 1.00 1.00 Bom O Sljanela N-E-NO Péssimo 5% 15% Péssimo
Lavanderia - - - - - - - - - - - - - - -
AP. 24
Dormitério 8.70 10.0 10.0 14.00 Ruim Bom 150 2.00 Ruim NE N-E-NO  Otimo 15% 15% Otimo
Dormitério 8.60 8.00 8.00 14.00 Bom Bom 150 2.00 Ruim ° o NE N-E-NO  Otimo 15% 15% Qtimo
Cozinha 5 712 400 4.00 9.00 Bom Regular 2.00 1.50 Otimo 1”1 £ 3819 19.09 % SO N- E-NO Ruim 10% 10% Otimo
Banheiro 252 200 200 3.50 Bom Ruim 150 2.00 Ruim O ' ' a SO N-E-O Ruim 10% 10% Otimo
Sala 8.70 800 8.00 9.00 Bom Ruim 1.00 1.00 Bom O Sljanela N-E-NO Péssimo 5% 15% Péssimo
Lavanderia - - - - - - - - - - - - - - -
AP. 25
Dormitério 8.70 10.0 10.0 14.00 Péssimo Bom 150 2.00 Ruim NE N- E-NO Otimo 15% 15% Otimo
Dormitério 8.60 8.00 8.00 14.00 Bom Bom 150 2.00 Ruim = o NE N- E-NO Otimo 15% 15% Qtimo
Cozinha 5 6.91 400 4.00 9.00 Bom Bom 2.00 1.50 Otimo 32 3 3797 759 % SO N- E-NO Ruim 10% 10% Otimo
Banheiro 252 200 200 3.50 Bom Bom 1.50 2.00 Ruim ok ' ' o SO N-E-O Ruim 10% 10% Otimo
Sala 8.70 800 8.00 9.00 Bom Bom 1.00 1.00 Bom B O S/janela N-E-NO Péssimo 5% 15% Péssimo
Lavanderia - - - - - - - - - - - - - - -
AP. 26
Dormitério 129 10.0 100 140 Bom Bom 150 2.00 Ruim ° o NE N- E-NO Otimo 15% 15% Qtimo
Cozinha 715 4.00 4.00 9.00 Bom Bom 2.00 150 Bom = = SO N- E-NO Ruim 10% 10% Otimo
Banheiro 3 240 200 200 350 Bom Bom 150 2.00 Ruim 3/1 @ 40.03 1334 @ SO N- E- O Ruim  10% 10% Otimo
Sala 129 8.00 8.00 9.00 Otimo Bom 1.00 1.00 Bom 2 2 Slianela N-E-NO Péssimo 5% 15% Péssimo

Lavanderia
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TIPO DE N°  AREA _C,:OE F,)AR AREA Q 4 RE CiRrC. COE Q N°DE AREA AREA Q INSOLAGAO ILUMINAGRO
COMODO  DE  REAL FREA SREA IDEAL G2  pericimacio REAL CIRC. S HAB/ G CONSTR CONST. G ORIENT. ORIENT. Area Area Escala
HAB. (m?) m’z\; m’z\; (m?) ?;’é (@ m) ?g’\rlﬁ) ?;’ DORM. ?;' (m?) HAB. ?;’ REAL  IDEAL  VALORES Rpeal Min. valores
AP. 33
Dormitério 18.10 10.0 100 140 Otimo Bom 1.50 2.00 Ruim NE N-E-NO Otmo 15% 15% Otimo
Cozinha 751 400 4.00 9.00 Bom Ruim 2.00 1.50 Bom o o SO N- E-NO Ruim 10% 10% Otimo
Banheiro 1 240 200 2.00 3.50 Bom Bom 150 2.00 Ruim 1/1 g 48.54 48.54 E SO N- E-O Ruim 10% 10% Otimo
Sala 751 800 800 9.00 Péessimo Ruim 1.00 1.00 Bom O ‘O Sjjanela N-E-NO Péssimo 5% 15% Péssimo
Lavanderia - - - - - - - - - - - - - - -
AP. 51
Dormitério 18.10 10.0 10.0 140 Otimo Regular 1.50 2.00 Ruim ° ° NE N- E-NO Otimo 15% 15% Qtimo
Cozinha 751 400 4.00 9.00 Bom Ruim 2.00 150 Bom = = SO N- E-NO Ruim 10% 10% Otimo
Banheiro 4 240 200 2.00 3.50 Bom Ruim 150 2.00 Ruim 4/1 @ 4854 1213 @ SO N- E-O Ruim 10% 10% Otimo
Sala 751 8.00 8.00 9.00 Peéessimo Regular 1.00 1.00 Bom 2 2 Slianela N-E-NO Péssimo 5% 15% Péssimo
Lavanderia - - - - - - - - - - - - - - -
AP. 56
Dormitério 8.60 10.00 10.00 14.00 Péssimo Bom 150 2.00 Ruim NE N-E-NO Otimo 15% 15% Otimo
Dormitério 860 10.0 10.0 14.0 Péssimo Regular 1.50 2.00 Ruim o NE N-E-NO Otimo  15% 15% Otimo
Cozinha 4 715 400 4.00 9.00 Bom Bom 2.00 1.50 Otimo 2/2 g 40.03 10.00 % SO N- E-NO Ruim 10% 10% Qtimo
Banheiro 240 200 200 3.50 Bom Bom 150 2.00 Ruim M ' ' 9 SO N-E-O Ruim 10% 10% Otimo
Sala 8.60 8.00 8.00 9.00 Bom Bom 1.00 1.00 Bom O Sljanela N-E-NO Péssimo 5% 15% Péssimo
Lavanderia - - - - - - - - - - - - - - -
AP. 61
Dormitorio 8.70 10.0 10.0 14.00 Péssimo Bom 150 2.00 Ruim NE N- E-NO Otimo 15% 15% Otimo
Dormitorio 8.60 8.00 8.00 14.00 Bom Regular 150 2.00 Ruim o NE N- E-NO Otimo 15% 15% Otimo
Cozinha 4 691 400 4.00 9.00 Bom Regular 2.00 1.50 Otimo 2/2 g 37.97 9.49 % SO N- E-NO Ruim 10% 10% Qtimo
Banheiro 252 200 200 3.50 Bom Péssimo 150 2.00 Ruim M ’ ' 9 SO N-E-O Ruim 10% 10% Otimo
Sala 870 800 8.00 9.00 Bom Bom 1.00 1.00 Bom 0 Sljanela N-E-NO Péssimo 5% 15% Péssimo

Lavanderia
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" COE PAR | N o . COE N . . 0 INSOLACAO ILUMINACAO

TIPO DE N°  AREA =——AREA IE'\:J S RE CIRC. & N°DE . AREA AREA 0w
COMODO DE REAL AREA AREA ppal G2 < L CIRC. S  HAB/ & CONSTR CONST./ © ORIENT. ORIENT. Area Area Escala

HAB. (m3 MIN = MIN. =) g @ REFIGURAGAC gy MIN. = 3 porm. 2 (m) HAB. < REAL IDEAL VALORES peal Min. Valores

(m2)__(m?) > @m > > >

AP.63
Dormitério 18.10 100 100 140  Otimo Ruim 1.50 2.00 Ruim o NE N-ENNO Otimo  15% 15% Otimo
Cozinha 751 400 4.00 9.00 Bom Ruim 2,00 150 Bom o = SO N- E-NO Ruim 10% 10% Otimo
Banheiro 4 240 200 200 350 Bom Bom 150 2.00 Rum 4/1 £ 4854 1213 @ SO N- E- O Ruim 10% 10% Otimo
Sala 751 800 800 9.00 Pessimo Regular 1.00 1.00 Bom O 2 Slianela N-E-NO Péssimo 5% 15% Péssimo
Lavanderia - - - - - - - - - - - - - - -
AP. 71
Dormitério 440 10.0 10.0 14.00 Péssimo Bom 150 2.00 Ruim NE N- E-NO Otimo 15% 15% Otimo
Dormitoério 440 8.00 8.00 14.00 Péssimo Bom 150 2.00 Ruim o] NE N-E-NO  Otimo 15% 15% Otimo
Cozinha 440 400 400 900  Bom Bom 200 150 Oimo ., € .70 1,85 = SO N-ENNO  Ruim  10% 10% Otimo
Banheiro 234 200 200 3.50 Bom Ruim 150 2.00 Ruim O ’ ’ a SO N-E-O Ruim 10% 10% Otimo
Sala 440 8.00 8.00 9.00 Péssimo Bom 1.00 1.00 Bom O Sljanela N-E-NO Péssimo 5% 15% Péssimo
Lavanderia - - - - - - - - - - - - - - -
AP. 72
Dormitério 8.60 8.00 8.00 14.00 Bom Bom 150 2.00 Ruim NE N- E-NO Otimo 15% 15% Otimo
Cozinha 712 400 4.00 9.00 Bom Regular 200 150 Bom e o SO N- E-NO Ruim 10% 10% Qtimo
Banheiro 1 252 200 200 350 Bom Ruim 150 2.00 Ruim 1/1 3 38.19 3819 £ SO N- E-O Ruim 10% 10% Otimo
Sala 8.70 800 8.00 9.00 Bom Bom 1.00 1.00 Bom ‘O Sfjanela N-E-NO Péssimo 5% 15% Péssimo
Lavanderia - - - - - - - - - - - - - - -
AP. 73
Dormitério 8.60 8.00 8.00 14.00 Bom Bom 150 2.00 Ruim ° o NE N-E-NO  Otimo 15% 15% Qtimo
Cozinha 712 4.00 4.00 9.00 Bom Ruim 2,00 150 Bom = = SO N- E-NO Ruim 10% 10% Otimo
Banheiro 3 252 200 200 3.50 Bom Ruim 150 2.00 Ruim 31 @ 37.97 1265 @ SO N-E-O Rum  10% 10% Otimo
Sala 870 8.00 8.00 9.00 Bom Ruim 1.00 1.00 Bom 2 Y Slianela N-E-NO Péssimo 5% 15% Péssimo

Lavanderia
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= ~ ~
TIPO DE N° AREA w AREA '[-J':J 4 RE CiRC. CPE Q N° DE . AREA AREA Q INSOLACZO ILUMINAGZO
cOMODO DE REAL AREA AREA pepy g 2 - REAL CIRC. & LAB/ G CONSTR CONST/ G ORIENT. ORIENT. Area Area Escala
HAB. (m?3 ~MIN = MIN." ) g5 REFIGURAGAC gy iy MIN. 3 porm. 2 (m?) HAB. < REAL  IDEAL VALORES poal Min. Valores
(m3) _ (m?) > - @m = > >
AP. 75
Dormitério 18.10 100 10.0 140 Otimo Bom 1.50 2.00 Ruim NE N-E-NO Otimo  15% 15% Otimo
Cozinha 751 4.00 4.00 9.00 Bom Bom 2.00 150 Bom 8 £ SO N- E-NO Ruim 10% 10% Otimo
Banheiro 2 240 200 2.00 350 Bom Bom 150 2.00 Ruim 2/1 > 4854 2427 5 SO N- E- O Ruim 10% 10% Otimo
Sala 751 800 800 9.00 Pessimo Bom 1.00 1.00 Bom & ® Sjjanela N-E-NO Péssimo 5% 15% Péssimo
Lavanderia - - - - - - - - - - - - - - -
AP. 76
Dormitério 595 10.0 10.0 14.00 Péssimo Bom 1.50 2.00 Ruim NE N- E-NO Otimo 15% 15% Otimo
Dormitério 440 800 800 14.00 Péssimo Bom 150 2.00 Ruim o NE N-E-NO Otimo  15% 15% Otimo
Cozinha 3 440 4.00 4.00 9.00 Bom Bom 2.00 150 Otimo 2/2 g 26.43 8.81 % SO N- E-NO Ruim 10% 10% Qtimo
Banheiro 234 200 200 350 Bom Bom 1.50 2.00 Ruim M ' ' & SO N- E-O Ruim 10% 10% Otimo
Sala 440 8.00 8.00 9.00 Péssimo Bom 1.00 1.00 Bom O Sl/janela N-E-NO Péssimo 5% 15% Péssimo
Lavanderia - - - - - - - - - - - - - - -
AP. 81
Dormitério 18.10 10.0 10.0 14.0 Qtimo Bom 150 2.00 Ruim o o NE N- E-NO Otimo 15% 15% Qtimo
Cozinha 751 400 4.00 9.00 Otimo Bom 2.00 150 Bom = = SO N- E-NO Ruim 10% 10% Otimo
Banheiro 4 240 200 200 3.50 Bom Ruim 1.50 2.00 Ruim 4/1 ‘@ 4854 1213 @ SO N-E-O Ruim 10% 10% Otimo
Sala 751 8.00 800 9.00 Péssimo Bom 1.00 1.00 Bom 2 Y Slianela N-E-NO Péssimo 5% 15% Péssimo
Lavanderia - - - - - - - - - - - - - - -
AP. 84
Dormitério 8.60 8.00 8.00 14.00 Bom Bom 1.50 2.00 Ruim NE N- E-NO Otimo 15% 15% Otimo
Cozinha 7.12 400 4.00 9.00 Otimo Bom 2.00 150 Bom e o SO N- E-NO Ruim 10% 10% Qtimo
Banheiro 1 252 200 200 3.50 Bom Ruim 1.50 2.00 Ruim 1/1 8 38.19 38.19 E SO N-E-O Ruim 10% 10% Otimo
‘O Sfjanela N-E-NO Péssimo 5% 15% Péssimo

Sala 8.70 800 800 9.00 Otimo Bom 1.00 1.00 Bom
Lavanderia - - - -
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o COE PAR . N . COE (] . . 0 INSOLACAO ILUMINACAO

TIPO DE N°  AREA =— AR EA IE'\:J S RE CIRC. mm g N°DE . AREA AREA %
COMODO DE REAL AREA AREA ppal G2 < L CIRC. S  HAB/ & CONSTR CONST./ © ORIENT. ORIENT. Area Area Escala

HAB. (m3 MIN = MIN. =) g @ REFIGURAGAC gy MIN. = 3 porm. 2 (m) HAB. < REAL IDEAL VALORES peal Min. Valores

(m2 _(m?) > @m = > >

AP. 85
Dormitério 8.70 10.0 10.0 14.00 Péssimo Bom 1.50 2.00 Ruim NE N-E-NO Otmo 15% 15% Otimo
Dormitério 8.60 8.00 8.00 14.00 Bom Bom 150 2.00 Ruim o NE N-E-NO  Otimo 15% 15% Otimo
Cozinha 3 6.91 4.00 4.00 9.00 Bom Bom 2.00 1.50 Otimo 22 € 37.97 12.65 % SO N-E-NO  Ruim 10% 10% Oftimo
Banheiro 252 200 200 350 Bom Péssimo 150 2.00 Ruim m ' ' o SO N-E-O Ruim 10% 10% Otimo
Sala 8.70 8.00 800 9.00 Bom Bom 1.00 1.00 Bom O Sljanela N-E-NO Péssimo 5% 15% Péssimo
Lavanderia - - - - - - - - - - - - - - -
AP. 91
Dormitério 8.70 100 10.0 14.00 Péssimo Bom 150 2.00 Ruim NE N- E-NO Otimo 15% 15% Otimo
Dormitério 8.60 8.00 8.00 14.00 Bom Bom 150 2.00 Ruim ° o NE N-E-NO  Otimo 15% 15% Qtimo
Cozinha 2 6.91 400 4.00 9.00 Bom Bom 2.00 1.50 Otimo 1 £ 3797 18.98 % SO N- E-NO Ruim 10% 10% Otimo
Banheiro 252 200 200 3.50 Bom Péssimo 150 2.00 Ruim O ' ' a SO N-E-O Ruim 10% 10% Otimo
Sala 8.70 800 8.00 9.00 Bom Bom 1.00 1.00 Bom O Sljanela N-E-NO Péssimo 5% 15% Péssimo
Lavanderia - - - - - - - - - - - - - - -
AP. 96
Dormitério 8.70 10.0 10.0 14.00 Péssimo Bom 150 2.00 Ruim NE N-E-NO  Otimo 15% 15% Otimo
Dormitério 8.60 8.00 8.00 14.00 Bom Bom 150 2.00 Ruim o NE N-E-NO  Otimo 15% 15% Otimo
Cozinha 4 712 400 4.00 9.00 Bom Ruim 2.00 1.50 Otimo 2/2 CE) 38.19 954 % SO N- E-NO Ruim 10% 10% Qtimo
Banheiro 252 200 200 350 Bom Ruim 1.50 2.00 Ruim m ' ' o SO N- E-O Ruim 10% 10% Otimo
Sala 870 800 8.00 9.00 Bom Ruim 1.00 1.00 Bom 0 Sljanela N-E-NO Péssimo 5% 15% Péssimo
Lavanderia - - - - - - - - - - - - - - -
AP. 105
Dormitério 18.10 100 10.0 14.0 Otimo Bom 150 2.00 Ruim NE N-E-NO Otimo 15% 15% Otimo
Cozinha 751 400 4.00 9.00 Bom Regular 200 150 Bom o o SO N- E-NO Ruim 10% 10% Otimo
Banheiro 1 240 200 200 350 Bom Bom 150 200 Rum 11 £ 4854 4854 £ SO N-E-O Rum 10% 10% Otimo
Sala 7.51 Péssimo Ruim 1.00 1.00 Bom O ‘O sjjanela N-E-NO Péssimo 5% 15% Péssimo

Lavanderia

8.00

8.00

9.00
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TIPO DE N°  AREA w AREA '[-J':J § RE CiRrC. CPE Q N° DE . AREA AREA Q INSOLAGAO ILUMINAGRO
COMODO DE REAL AREA AREA ppal G2 < L CIRC. S  HAB/ & CONSTR CONST./ © ORIENT. ORIENT. Area Area Escala
HAB. (m3 MIN = MIN. 2 g @ REFIGURAGAC gy MIN. = 3 porm. 2 (m) HAB. < REAL IDEAL VALORES peal Min. Valores
(m3 __(m? > @m > > >
AP. 112
Dormitério 440 8.00 8.00 14.00 Péssimo Bom 150 2.00 Ruim o NE N- E-NO  Otimo 15% 15% Qtimo
Cozinha 440 4.00 4.00 9.00 Bom Ruim 2.00 1.50 Bom £ £ SO N- E-NO Ruim 10% 10% Otimo
Banheiro 2 234 200 200 350 Bom Ruim 150 2.00 Ruim 2/1 3 26.43 13.21 4 Slianela N-E-O Péssimo 10% 10% Otimo
Sala 440 8.00 8.00 9.00 Péssimo Bom 1.00 1.00 Bom 2 Slianela N-E-NO Péssimo 5% 15% Péssimo
Lavanderia - - - - - - - - - - - - - - -
AP. 115
Dormitério 8.70 100 10.0 14.00 Péssimo Bom 150 2.00 Ruim NE N- E-NO Otimo 15% 15% Otimo
Dormitério 8.60 8.00 8.00 14.00 Bom Bom 1.50 2.00 Ruim o NE N-E-NO  Otimo 15% 15% Otimo
Cozinha 3 712 400 4.00 9.00 Bom Ruim 2.00 1.50 Otimo 2/2 g 37.97 12.65 % SO N- E-NO Ruim 10% 10% Qtimo
Banheiro 252 200 200 350 Bom Ruim 1.50 2.00 Ruim M ' ' & SO N- E-O Ruim 10% 10% Otimo
Sala 8.70 800 8.00 9.00 Bom Bom 1.00 1.00 Bom O Sl/janela N-E-NO Péssimo 5% 15% Péssimo
Lavanderia - - - - - - - - - - - - - - -
AP. 121
Dormitério 870 100 10.0 14.00 Péssimo Bom 150 2.00 Ruim NE N-E-NO Otimo 15% 15% Otimo
Dormitorio 8.60 8.00 8.00 14.00 Bom Bom 150 2.00 Ruim ° o NE N- E-NO Otimo 15% 15% Qtimo
Cozinha 2 7.12 400 4.00 9.00 Bom Bom 2.00 1.50 Otimo 1 £ 3797 18.98 % SO N- E-NO Ruim 10% 10% Otimo
Banheiro 252 200 200 3.50 Bom Ruim 150 2.00 Ruim ¥e) ' ' 9 SO N-E-O Ruim 10% 10% Otimo
Sala 8.70 800 8.00 9.00 Bom Bom 1.00 1.00 Bom O Sljanela N-E-NO Péssimo 5% 15% Péssimo
Lavanderia - - - - - - - - - - - - - -
AP. 124
Dormitorio 595 10.0 10.0 14.00 Péssimo Bom 150 2.00 Ruim NE N- E-NO Otimo 15% 15% Otimo
Dormitorio 440 8.00 8.00 14.00 Péssimo Bom 150 2.00 Ruim o NE N- E-NO Otimo 15% 15% Otimo
Cozinha 3 440 400 4.00 9.00 Bom Regular 2.00 1.50 Otimo o 5 2643 8.81 % SO N-E-NO  Ruim 10% 10% Oftimo
Banheiro 234 200 200 350 Bom Bom 1.50 2.00 Ruim m ' ’ o SO N- E-O Ruim 10% 10% Otimo
Sala 4.40 Péssimo Ruim 1.00 1.00 Bom O S/ianela N-E-NO Péssimo 5% 15% Péssimo

Lavanderia

8.00

8.00

9.00
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p COE PAR | N . COE (%) . . 0 INSOLACAO ILUMINACAO

TIPO DE N° AREA =——————— AR EA 'E]':J 2 RE CIRC. m g N° DE v AREA AREA %
COMODO DE REAL AREA AREA ppal G2 < L CIRC. S  HAB/ & CONSTR CONST./ © ORIENT. ORIENT. Area Area Escala

HAB. (m3 MIN = MIN. =) g @ REFIGURAGAC gy MIN. = 3 porm. 2 (m) HAB. < REAL IDEAL VALORES peal Min. Valores

(m2)__(m?) > @m > > >

AP. 125
Dormitério 440 800 8.00 14.00 Péssimo Bom 1.50 2.00 Ruim o N N-E-NO  Otimo  15% 15% Otimo
Cozinha 440 4.00 4.00 9.00 Bom Regular 200 150 Bom c £ SO N- E-NO Ruim 10% 10% Otimo
Banheiro 2 234 200 200 3.50 Bom Bom 150 2.00 Ruim 2/1 8 2573 1286 4 Slianela N-E-O Péssimo 10% 10% Otimo
Sala 440 8.00 8.00 9.00 Péssimo Regular 1.00 1.00 Bom 2 Slianela N-E-NO Péssimo 5% 15% Péssimo
Lavanderia - - - - - - - - - - - - - - -
AP. 126
Dormitério 860 800 800 1400 Bom Bom 150 2.00 Ruim o N N-E-NO  Otimo  15% 15% Otimo
Cozinha 712 400 4.00 9.00 Otimo Regular 200 150 Bom e £ SO N- E-NO Ruim 10% 10% Otimo
Banheiro 2 252 200 200 3.50 Bom Bom 150 2.00 Ruim 2/1 g 3819 1859 4 SO N-E-O Ruim 10% 10% Otimo
Sala 8.70 8.00 8.00 9.00 Bom Bom 1.00 1.00 Bom 2 Slianela N-E-NO Péssimo 5% 15% Péssimo
Lavanderia - - - - - - - - - - - - - - -
AP. 131
Dormitério 6.37 10.0 10.0 14.00 Péssimo Bom 2.50 2.00 Otimo N N-E-NO  Otimo  15% 15% Otimo
Dormitério 7.26 8.00 800 14.00 Péssimo Bom 250 2.00 Otimo NE N-E-NO Otimo 15% 15% Otimo
Dormitério 8.84 800 800 10.00 Bom Bom 250 2.00 Otimo E e NE N-E-NO Ofimo  15% 15% Otimo
Cozinha 3 1150 4.00 4.00 9.00 Otimo Bom 2,00 150 Otimo 2/2 2 57.67 19.22 '3 SO N- E-NO Ruim 10% 10% Otimo
Banheiro 3.67 200 200 350 Otimo Bom 250 2.00 Otimo e SO N-E-O Ruim 10% 10% Otimo
Sala 11.24 Otimo Bom 2.00 1.00 Otimo Sljanela N-E-NO Péssimo 5% 15% Péssimo

Lavanderia

8.00

8.00

9.00
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Na etapa re-refigurativa da pesquisa, perguntou-se aos moradores sobre suas

percepcdes com relacdo a residéncia.

Niveis de ruido, iluminacdo e ventilacdo natural

Quando questionados: “o barulho que faz fora do seu apartamento incomoda
quando vocé esta dentro do seu apartamento?” a maioria correspondente a 51%
disseram que NAO “ja acostumaram com o barulho” e 40,7% disseram que SIM
‘porque a rua € muito movimentada com carros e 6nibus e, além disso, ocorrem
passeatas e protestos com muita frequéncia e 0 som entra nos apartamentos”.

A iluminacdo natural que entra na sala € classificada como sendo BOA por
70,37% dos moradores seguido de 17,80% que a considera REGULAR e 14,80% a
classifica como sendo RUIM. No ambiente da cozinha 44,4% consideram-na BOA,
37,03% regular e 25,92% RUIM. No banheiro, (55,5%) consideram-na RUIM (nos
apartamentos que ndo possuem janelas) e 44,4% BOA. No dormitério 100%
consideram-na BOA.

A ventilagdo natural que entra no apartamento é classificada por 85,18% dos
moradores como sendo BOA, (7,40%) REGULAR e 7,40% RUIM.

Cabe ressaltar que a reprefiguracdo ndo contemplou nenhum tratamento

acustico na reconfiguracdo do Edificio.

Expectativas com relacdo a habitacdo

Quando perguntados: Quando pensa na sua casa, que ideia vem a sua

” [11

mente? As respostas dos entrevistados foram as seguintes: ‘“realizagdo”, “vitoria”,
sai do aluguel”, “gratidao”, “felicidade”, “conquista”, “um sonho realizado”, “é o meu
teto”, “aconchego”, “desorganizagdo”, “¢ pequeno mas esta pago”, ‘tenho onde
dormir”, “é minha”. Podemos inferir que embora muitos residentes considerem a
casa pequena e apertada, o sentimento de posse desse espago sobressai. Essas
respostas indicam que com 0S novos apartamentos os moradores adquiriram
dignidade, privacidade e um endereco privilegiado.

Quando perguntados: O gue vocé acha importante ter em um apartamento?
‘dgua encanada”, “banheiro”, “espaco”, “lavanderia”, “luz elétrica”, “privacidade”’,
“quintal/varanda”, “dormitérios, “ventilacdo”, ‘janela no banheiro”. Podemos

observar que as respostas correspondem aos beneficios que esses moradores nao
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possuiam antes de residirem no Edificio Maria Paula e também alguns anseios que

nao foram correspondidos nesse projeto, tais como a falta de espaco nos
apartamentos, falta de privacidade e ineficiéncia de ventilacdo e iluminacao natural.

Quando questionados sobre qual o comodo da residéncia eles mais
gostavam: a maioria (33,3%) disse gostar de tudo, seguido de 25,9% que gosta dos
dormitdrios, (18,5%) gosta da cozinha e 7,40% gosta da sala.

Quando perguntado aos moradores qual o cobmodo da residéncia eles néo
gostavam: o equivalente a 14,8% disseram ndo gostar da cozinha porque é
pequena e sem ventilacdo, (11,10%) ndo gosta do quarto porque € pequeno e nao
tem privacidade e (7,40%) ndo gosta do banheiro porque n&o tem janela.

Quando questionados sobre a configuracdo do apartamento (conjugados),
(54,8%) disseram gostar e 45,2% consideram muito pequeno, “sem privacidade’,
“‘mal dividido”, “queria tudo dividido e ndo aberto”, “nédo é tudo de bom, mas o custo
beneficio compensa”. Essas respostas indicam a necessidade de uma residéncia
maior, para garantir a privacidade e o conforto de seus moradores.

Antes de residirem no Maria Paula (40,74%) dos moradores vivia em casa
alugada, (33,33%) em ocupacdes com banheiro coletivo e 22,2% em casa propria.
As pessoas que moravam em casa propria referem-se aquelas que viviam na casa
dos pais e, depois de casados, procuraram uma moradia propria.

As maiores reclamacfes foram com relacdo a falta de liberdade dos
condéminos dentro do Edificio, pois hdo podem utilizar a area de lazer, as criancas
ndo podem permanecer nos corredores e ndo podem alterar nada no Edificio porque
€ um patriménio tombado. Disseram também que a reconfiguracdo do prédio foi uma
“‘maquiagem”. Alguns entrevistados relataram que os apartamentos foram entregues
em estado precario, com as instalacdes elétricas mal feitas e sem forro. Os
moradores tiveram que trocar o telhado, pois na reconfiguracado, o telhado havia sido
apenas recuperado, apresentando problemas de infiltracdo de agua pluvial logo

apos adquirirem as unidades residenciais.

Quando perguntados se a qualidade de vida melhorou ou piorou depois que
passaram a residir no Edificio Maria Paula, a maioria, equivalente a 85,18%
disseram que “melhorou 200 por cento”, melhorou porque paga prestacdo baixa,
antes “morava em condig¢bes precarias”, melhorou porque agora “vim morar no que

11

é meu”, melhorou porque “agora pago pelo o que é meu”, “melhorou cem por cento
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em relagdo a favela que eu morava”, “melhorou porque ndo pago mais aluguel’,
“‘melhorou porque agora eu tenho privilégio de morar no centro”, outros 7,40%
disseram que a situacao atual piorou porgue a residéncia € muito pequena, ndo tém
liberdade e sentem falta de uma area de lazer no edificio que, embora exista, ndo

pode ser utilizada por normas do condominio.

Percepcdo sobre o contexto urbano

Quando perguntados sobre a vista fora do apartamento, grande parte dos
moradores, correspondente a (85,18%), consideram-na BOA, seguido de 7,4%
RUIM e 3,70% REGULAR. Muito embora a maioria considere a vista boa,
comentam que € porque tem uma ampla visdo da cidade, mas ndo a considera
agradavel, pois s6 enxergam concreto, “ndo tem parque”, “ndo tem pracga’.

Quando perguntados sobre onde fazem suas compras, as respostas foram
as seguintes: “distancia de uma quadra”, “na esquina”, ‘levo de 5 a 10 minutos
caminhando para chegar ao supermercado”.

Quando perguntados sobre os servigcos de saude que utilizavam, disseram
que tém hospital e posto de salude a “duas quadras”, “cinco minutos”, “quinze
minutos de metré”, “vinte minutos a pé”.

Quando perguntados sobre a escola que os filhos frequentam, as respostas
foram as seguintes: ‘na esquina”, “‘a duas quadras”, “a trés quadras deste
apartamento”, “15 minutos a pé”.

Quando questionados sobre os lugares que frequentam nas horas de lazer,
(37,03%) frequenta o Parque lbirapuera, (14,81%) vai ao Shopping Paulista,
(7,40%) frequenta o Parque Rosevelt, (3,70%) vai a Avenida Paulista e outros
disseram ir ao Parque da Luz, Vila Lobos, Minhoc&o e Shopping Tatuapé.

O ponto forte do Edificio Maria Paula € sem dlvida sua localizagdo na regiao
central da cidade, cujo entorno é servido de transporte publico (Terminal da
Bandeira, Estacdo Sé e Republica), equipamentos institucionais (Teatro Municipal,
Biblioteca Mario de Andrade, Camara Municipal, Fundacdo Getulio Vargas e
Casper Libero, entre outros), comércio (supermercados, padarias, farmacias, entre
outros) e servicos, tais como: Hospital Beneficéncia Portuguesa, Hospital Oswaldo
Cruz, postos de saude, saneamento basico, coleta de lixo e pavimentacéo, entre
outros. No entanto, essa mesma localizacdo prejudica o aspecto ambiental do

empreendimento, que corresponde aos espacos livres e areas verdes. Por se tratar



Habitagdo Social 138

Edificio Maria Paula em Sédo Paulo — Brasil
Capitulo IV
de uma regido totalmente adensada, ndo ha presenca de parques ao redor do

Edificio, apenas &rvores espacadas ao longo das avenidas.

Quando questionados sobre a importancia de se morar na regiao central de

Séao Paulo, as respostas coletadas foram as seguintes: “¢ muito bom porque esta
no centro”, “porque tem muito transporte”, ‘fica perto de tudo”, “ a regido é bem
localizada”, “foi o que deu pra pagar”, “faco tudo a pé”, “tem acessibilidade”.
Sobre o0s pontos negativos do contexto imediato, as respostas revelam: ‘tem muito
mendigo na rua”, ‘prostituicdo, drogas e assaltos”, inseguranga”, ‘“barulho’,
“violéncia”, “falta parque por perto”, o transito incomoda”, “‘ndo tem garagem”, “a
regido é muito suja”. I1sso ocorre porque 0 PAR contempla apenas a reabilitacao
pontual do edificio, sem se importar com a requalificacdo do contexto urbano.

Com relacdo a seguranca do bairro, a maioria (51,85%) ndo o considera
seguro, (25,92%) pensa ter seguranga e 18,51% acha que a seguranga € “mais ou
menos”, no entanto, quando questionados de gostariam de morar em outra regido
da cidade, (44,4%) responderam que néo e os que disseram que sim, gostariam de
retornar para a cidade onde nasceram.

Sobre 0s meios de transporte que 0os moradores mais utilizam: a maior parte
(81,48%) utiliza o 6nibus e 0 metrd, seguidos por 14,81% que andam a pé, (7,40%)
utilizam a bicicleta e 3,70% possuem carro.

Assim, inferimos que a reabilitacdo do Edificio Maria Paula melhorou a
qualidade do habitat na regido central de Sdo Paulo e confirmou a viabilidade
urbana do projeto. Embora as areas verdes sejam praticamente inexistentes nessa
regido, o ato de reabilitar o Edificio e ndo construir uma nova edificacdo garantiu a
sustentabilidade e a viabilidade ambiental do projeto, pois existe uma economia de
mais de 40% em materiais, desperdicios de residuos e energia nessa modalidade

de intervencéo.
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5 Analise dialégica comparativa dos estudos de caso: Edificio Maria Paula — S&o Paulo (Brasil) e Conjunto Residencial San
Basilio — Roma (Italia)

CONTEXTO Bairro Bela Vista - Sdo Paulo — Brasil Bairro San Basilio - Roma — Itélia
Ambiéncia Centro histérico da cidade de Sdo Paulo Centro urbano consolidado da cidade de Roma
~ Ano de 1890, quando ocorre uma remodelagédo quase geral Ano de 1928, no periodo Fascista, quando a populagdo do centro da
Formacao . ~ : . ; . ! :
urbana na cidade de Séo Raulp, com um ane[ de largas avenidas, cidade f_0| ,nlemowda para novos bairros, localizados na margem do
viadutos, pontes e tldneis a envolver a area central. centro histérico de Roma.
Morfologia Area rodeada de ruas estreitas com “60 palmos de largura” Caracterizado por um tracado urbano de ruas medievais, semi-
urbana e aclives que lembram bem as pequenas aldeias da Italia. ortogonais, estreitas, acompanhando a topografia do lugar.
o o ) ) Predominancia de edificios de quatro a cinco andares, tipologias
O —_ Predominancia de e_dlfICIOS com mais de dgz pavu:n.entos, repetidas e uniformes, fachadas voltadas para a rua, posicionadas no
edilicia fachadas planas, alinhados a calgada, estilos ecléeticos e alinhamento das calgadas. Os blocos de edificios delimitam o
modernistas. perimetro das quadras e os espacos livres estdo voltados para o patio
central.
O Bairro abriga equipamentos coletivos para a educacéo, O Bairro abriga equipamentos coletivos para a educacgdo, salde,
Servigos e saude, cultura, além de uma gama de estabelecimentos culturais, lazer (pracas poliesportivas, parques), culto,
Equipamentos - . . . . . - .
urbanos comerciais e servicos. Também esta servido de transporte estabelecimentos para o comércio e servico local e de transporte

publico, tais como 6nibus e metrd.

publico (dnibus).

Areas verdes

N&o h& presenca de parques no Bairro, apenas canteiros
com arvores espacadas, ao longo das avenidas.

Inserido em uma &rea provida de mudltiplos espacgos verdes,
considerando também as areas livres projetadas dentro do residencial.

Familias compostas de cinco a seis membros (IBGE,

Familias compostas por, no maximo, quatro membros (ATER-Roma,
2015). As atividades sociais das familias acontecem, em geral, fora da

Cultura 2010). As atividades sociais das familias acontecem, A L . .
| te. dentro d idenci residéncia (nos espacgos publicos da cidade, tais como parques,
geralmente, dentro das residéncias. restaurantes e cafés).
Em 2010, o Bairro Bela Vista contava com uma populacdo , . N
de 69.460 mil habitantes (IBGE, 2010) nos quais 20,8% O Bairro San Basilio, em 2011, contava com uma populacdo de
eram pobres e 9,1% miseraveis. Sobre a habitacso social, 27.152 habitantes, nos quais 11% eram pobres e 4,6% miseraveis.
Social com um estoque de aproximadamente 2.833 mil habitagdes Sobre a habita¢do social, com um estoque de aproximadamente 940

populares produzidas, aproximadamente 709 mil moradias
foram adquiridas por meio de arrendamento residencial no
centro de S&o Paulo.

mil habitagbes populares produzidas, aproximadamente 768 mil
moradias foram adquiridas por meio de arrendamento residencial.
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PROGRAMA Programa de Arrendamento Residencial (PAR) Programmi di Recupero Urbano (PRU)
O PAR é voltado ao atendimento da necessidade de moradia O PRU é voltado a realizacdo de estruturas e apoio de edificacdes ja
da populacdo com renda mensal de até 6 salarios minimos, existentes, urbanizacdo priméria e secundaria de elementos de
Objetivos prioritariamente concentrada nos grandes centros urbanos, mobiliario urbano, melhoria de infraestrutura e intervencdo de éareas

sob a forma de arrendamento residencial.

degradadas. As moradias geradas s&o destinadas a populacdo com
renda anual de até 20 mil euros.

Normativas e

Lei 10.188 de 12/02/2001, alterada posteriormente pela Lei
10.859 de 24/04/2004, para atender a demanda de moradia
da populacdo de baixa renda, sob a forma de arrendamento
residencial com a opcdo de compra no final do
arrendamento. Cédigo de obras e edificagbes — COE Lei n°
11.228/92: Determina as regras para construcdo das
unidades habitacionais.

Lei n° 457/1978: prevé a recuperacdo do patrimbnio edificado e
degradado e passa a regulamentar as zonas nado edificadas e a
redisciplinar realidades territoriais e urbanas edificadas.

Lei n° 167 de 18/04/1962. Disposicbes para favorecer &rea para
moradia social e popular e define os raios de abrangéncia de

resolucdes . . N - . . x_ a o
¢ Plano Diretor da Cidade de S&o Paulo de 2002: Institui as equipamentos e servicos em relacdo a habitacao.
ZEIS 3 para construgdo de habitagdo social no centro Decreto Ministeriale de 5 de julho de 1978 do Ministério de Obras
histérico da cidade. Publicas do Plano Casa da Regido da Lazio: Regulamenta a éarea
Normativas construtivas da Caixa Econémica Federal: construida por habitante.
Determina o ndmero de unidades habitacionais, metragem
gquadrada e padrdes de acabamentos das residéncias.
. ) , . . O PRU intervém em toda a area envoltéria do empreendimento num
Area de O PAR intervém pontualmente no edificio, sem considerar . e p, .
~ ; ~ . L e projeto de requalificagdo urbana contemplando, além do edifico, as
atuacao intervencao na area envoltéria do edificio. . . .
areas verdes, ruas, sistemas de transporte e equipamentos urbanos.
s . . a . Operadores publicos, privados, prefeitura, comité econémico,
Agentes Ministério das Cidades, Caixa Econémica Federal, Prefeitura P L P P . P . o
: - . o proprietarios, empresas, cooperativas construtivas de habitacdo e
envolvidos Municipal e Associa¢des Habitacionais. ~
producgéo de trabalho.
Orgéos de Instituicdes privadas e a Azienda Territoriale ed Edilizia Residenziale

financiamento

Caixa Econbmica Federal

(ATER)-Roma.

Valores do
financiamento

Em torno de R$ 300,00 reais mensais. Os moradores pagam
uma taxa de R$ 90,00 reais de condominio. Pode empregar
no maximo 30% da renda familiar para pagamento do
apartamento.

Em torno de € 130,00 euros mensais. Os moradores ndo pagam
condominio e as taxas de agua, luz e gas sdo proporcionais ao
rendimento mensal da familia. Pode empregar no maximo 17% da
renda familiar por més para pagamento do apartamento.
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o ) ) Sem-teto ou com alojamento precario, familias com problemas
Ser brasileiro nato ou naturalizado; ser maior de 18 anos ou o o )
) ) . habitacionais graves, pessoas que sao assistidas pelos servigcos
emancipado; ser detentor de visto permanente no Pais, no o L ) .
) - i sociais, portadores de deficiéncia fisica, ter mais de 65 anos, familias
caso de estrangeiro; ter renda familiar mensal de até R$ 4.728 o ) ) )
) . o o com 3 ou mais filhos dependentes, jovens casais, mae solteira com
reais (6 salarios minimos), atualmente. N&o ser proprietério ou ] . ) ]
o ] ) s pelo menos 1 filho dependente, familia muito numerosa, habitar com
comprador de imével residencial no local de domicilio nem ) . - ] ] .
. i ] mais de 1 ndcleo familiar dentro da mesma residéncia, familias
onde pretenda fixa-lo, ou detentor de financiamento ] L o )
o . despejadas e estudantes que ndo sdo beneficiados por um apoio
habitacional em qualquer local do pais. ] ] ) ] ) )
financeiro, possuir renda anual maxima de € 20.000 (vinte mil euros).

As familias que fazem parte do PAR possuem renda mensal . )
As familias que fazem parte do PRU possuem renda anual de até

de até seis salarios minimos o que equivale, atualmente, a ] ]
€ 20.000,00 (vinte mil euros).

uma renda de: R$ 788,00 a R$ 4.728.

As tipologias minimas determinadas para as unidades o ) ) )
) L . ) As residéncias com tipologias conjugadas ndo devem ultrapassar
residenciais sdo de no méaximo: 02 quartos, sala, cozinha e ) ) L ] ]
] i . ) i 38ma2. As tipologias com 1 (um) dormitdrio ndo devem configurar mais
banheiro e a &rea util minima das unidades é de 37m2, no ) ) ~ ) . ~
o ) de 45m2 e as tipologias com 3 (trés) ou mais dormitérios ndo devem
entanto, podem sofrer varia¢gdes quando se trata de projetos
. i ultrapassar 95m2.
de recuperacao de edificios.

o ] Iniciou em 1993, est4d em vigor até os dias de hoje, atendendo 350
Iniciou em 2001 e terminou em 2008, atendendo 709 L i )
i S . edificios com mais de quatro andares, atualmente, nas &reas
unidades habitacionais no centro de Sao Paulo. )
consolidadas de Roma.
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Construido em 1954

Construcdo modernista, com tragcos geométricos,
construido no alinhamento da cal¢cada e composto por
13 pavimentos, um subsolo e um pavimento térreo. As
janelas de madeira e ferro, envidragadas avangcam o
alinhamento do edificio criando ritmo na composicédo da
fachada. Cada pavimento abriga uma unidade de
habitacdo, perfazendo um total de 13 unidades

residenciais.

Constru¢do modernista, de quatro pavimentos e fachada plana,
composta por 7 edificios avarandados, dispostos espacialmente
em blocos lineares alternados, classificados como “palazza’. E
uma construgdo econdmico-popular da tradicdo romana,
caracteristica da década de 50. Os espacos livres estédo
distribuidos entre os blocos. Cada bloco de habitacéo abrigam 16
apartamentos, onde cada pavimento abriga quatro unidades de

habitacdo; perfazendo um total de 112 unidades residenciais.

O acesso aos apartamentos se dava por meio de
escadas e dois elevadores.

O acesso aos apartamentos se dava por meio de escadas.

O Edificio Maria Paula foi configurado com duas
tipologias habitacionais. Abrigava um apartamento por
pavimento. Do 1° ao 12° andar o apartamento era
constituido por: hall, sala de estar e sala de jantar
cozinha, banheiro, lavabo, quarto de empregada, trés
dormitérios e duas varandas. O apartamento do 13°
andar era constituido por: dois dormitérios, cozinha,
banheiro e sala. As areas por apartamento variavam de
81,34m?2 a 268,08m2.

O Residencial San Basilio foi configurado com duas tipologias
habitacionais: Abrigava dois apartamentos por andar. Do 1° ao 4°
andar, os apartamentos eram constituidos por: dois ou trés
dormitérios, sala, cozinha, banheiro e varanda. A Lavanderia era
coletiva e localizava-se no terrago dos Edificios.

As areas por apartamento variavam de 39m2 a 52,8m2,
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Preservar e restaurar as fachadas e o volume do edificio.
Preservar a estrutura existente de lajes, vigas e pilares de
concreto armado.

Demolir algumas paredes internas, forros, pisos e instalacdes
elétrica e hidraulica para criar as novas unidades residenciais.
Todas as tipologias seriam conjugadas, exceto a do 13° andar.
Recuperar os elevadores, o telhado e as esquadrias e substituir

0s revestimentos internos.

Capitulo V

Preservar e restaurar a forma edilicia (tipo palazza) e
valorizar o patriménio construido.

Substituir as janelas em avancado estado de
degradacéo.

Implantar normas de seguranca e conforto térmico para
0S USUArios.

Instalar elevadores para garantir acessibilidade, redes
de instala¢bes elétrica, hidraulica, substituir o telhado e
requalificar os espagos comuns.

Novo desenho para a platibanda e instalacdo de
equipamentos e sistemas de captacdo de energia
renovavel.

Aplicar revestimento na fachada.

Com o abandono e a avancgada idade do edificio, em torno de 50
anos, os sistemas prediais encontravam-se obsoletos; eletrodutos
e tubulagBes de 4gua e esgoto de ago galvanizado apresentavam-
se com elevado grau de oxidacdo, impossibilitando seu
reaproveitamento, os pisos e as portas de madeira no interior dos
apartamentos estavam quebrados e deteriorados, as esquadrias
metalicas todas oxidadas, os vidros quebrados e as venezianas
de madeira em mau estado de conservagéo.

Em 1997 foi ocupado por moradores, sem teto, que faziam parte
do Movimento Social “Férum dos Corticos e sem tetos de Séo
Paulo”. Foi entdo que, em 2001, o Edificio foi comprado pela
Caixa Econdmica Federal em parceria com a Prefeitura municipal
para ser transformado em habitacédo social.

Nos anos 70 e 80, devido a falta de manutencdo dos
edificios e auséncia de servicos de suporte social
publico iniciou-se o processo de degradacdo do
Conjunto Residencial San Basilio.

As janelas de madeira e o telhado dos edificios se
deterioraram com a agdo das chuvas, provocando
grandes estragos no interior dos apartamentos com a
presenca de infiltragbes e mofos. As instalagbes
hidraulica e elétrica apresentaram problemas pela falta
de manutencéo e ja ndo eram suficientes para atender
a demanda do edificio.

As areas livres entre os blocos dos edificios estavam
abandonadas e passaram a ser utlizadas como
deposito para entulhos.




Andlise Dialégica Comparativa 144
Edificio Maria Paula & Conjunto Residencial San Basilio

Em 2004 o Edificio Maria Paula foi reconfigurado para abrigar os
apartamentos de habitacéo social.
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Em 2000, o Conjunto Residencial San Basilio foi
reconfigurado para atender as novas necessidades das
familias.

Manteve-se a fachada Modernista original do edificio de acordo
com a configuragdo da década de 50.

As dimensdes e a tipologia dos apartamentos em todos os
pavimentos foram completamente alteradas, cada antigo
apartamento foi subdividido para abrigar seis unidades de
habitagdo, todas conjugadas, perfazendo um total de 75
apartamentos.

Manteve-se a fachada linear com inser¢cdes de elementos
contemporaneos e dois blocos de elevadores nos corpos
dos edificios. As varandas, existentes no projeto original
foram fechadas para abrigar a area de servicos. Os edificios
mantiveram o gabarito da area em que estdo inseridos,
garantindo uma composicao arquitetdnica harmoniosa com
0 contexto urbano imediato.

Foram construidas novas divisérias internas com tijolos furados.
Pintura latex e revestimento ceramico foram aplicados nas areas
molhadas. Mantiveram-se 0s pisos de madeira Jatob& no interior
dos apartamentos e nas &reas comuns arddsia e cimento
queimado. O revestimento dos elevadores de madeira e ferro foi
substituido por aco inox.

As varandas foram fechadas com placas de aluminio e
criou-se um novo desenho para a platibanda dos edificios.
Implantacdo de sistema de captacdo de energia solar nas
paredes externas (por meio de placas metalicas) e na laje
de cobertura por meio de painéis de poliuretano de alta
densidade. Aplicacdo de betume para impermeabilizacéo.
Paredes externas revestidas com gesso de isolamento
térmico e acustico. Revestimento de cortina de tijolos, cuja
funcdo era protecdo e acabamento, mantendo a
transpiracao da parede.

O Edificio era constituido de escadas e dois elevadores que
foram recuperados para garantir a acessibilidade dos moradores.

Foram inseridos elevadores para garantir a acessibilidade
de todos os moradores, pois na configuracdo original os
edificios eram constituidos apenas por escadas.

As dimensdes e a tipologia dos apartamentos foram totalmente
reformuladas. Criou-se 74 tipologias novas, conjugadas (sala-
cozinha-dormitério e um banheiro) e uma tipologia com dois
dormitdrios. As tipologias apresentam area construida de 26,43m?
a 57,67m2. Distribuem-se seis unidades de habitacdo por
pavimento.

As dimensBes e as tipologias dos apartamentos
permaneceram invariaveis (sala, cozinha, banheiro, dois ou
trés dormitdrios), perfazendo um total de 112 apartamentos
com area construida de 39,30m2 a 52,80m2. Distribuem-se
guatro unidades de habitacdo por pavimento, iguais duas a
duas.
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A é&rea construida por tipologia de habitacéo do Edificio Maria Paula
varia de 25,73m2 a 57,67m2.

A maioria das tipologias conjugadas (68%) esta adequada com
relacdo a é&rea recomendada (de 42m2 a 56m?). As unidades
residenciais com 25,73m?2 até 48,52m2 ndo deveriam subdividir o
apartamento para criar mais dormitérios, pois a qualidade da

unidade residencial seria prejudicada.
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A éarea construida por tipologia de habitacdo corresponde a
39,30m2 (dois dormitérios) e 52,80m2 (trés dormitorios). As
unidades residenciais com 39,30m? deveriam acomodar 01
(um) dormitério e ndo 02 (dois) como de fato estdo
configuradas e as unidades residenciais com 52,80m?
deveriam acomodar 02 (dois) dormitérios e nao 3 (trés), como
estdo de fato configuradas, portanto, a area construida de
todas as unidades habitacionais estdo inadequadas.

Na Tipologia 1 (T1), o dormitério 01 foi considerado PESSIMO, a
cozinha OTIMO, a sala BOM e o banheiro BOM.

Na Tipologia 2 (T2), o dormitério 01 foi considerado PESSIMO, o
dormitério 02 PESSIMO, a cozinha OTIMO, a sala BOM e o
banheiro OTIMO.

Na tipologia 1 (T1), o dormitério 01 foi considerado BOM, o
dormitério 02 foi considerado OTIMO, a cozinha BOA, a sala
PESSIMA e o banheiro OTIMO.

Na tipologia 2 (T2), o dormitério 01 foi considerado OTIMO, o
dormitério 02 BOM, o dormitério 03 PESSIMO, a cozinha
OTIMA, a sala OTIMA e o banheiro OTIMO. No entanto, por
uma questdo cultural, a sala desses apartamentos, embora
sejam pequenas, sdo pouco utilizadas, sendo classificada
como adequada.

O custo da construcdo de cada apartamento foi de
aproximadamente R$ 25 mil reais e o valor de venda atual chega
a R$ 190 mil reias.

O valor total do projeto de reabilitacao do edificio foi de

R$ 1.714.168,11 reais

O custo da construgcao de cada apartamento foi de 30 mil
euros e o valor de venda atual varia de 45 & 55 mil euros.

O valor total do projeto de reabilitacdo de todos os sete
edificios foi de € 3.658.580,67.




Andlise Dialégica Comparativa

Edificio Maria Paula & Conjunto Residencial San Basilio

A area construida por habitante do Edificio Maria
Paula varia de 5,14m2 a 57,67m2. A maioria dos
apartamentos foi classificada como péssimos
(55,55%) e 14,81% otimos, o que indica que as
areas por unidades residenciais sdo pequenas e
inadequadas, principalmente nos apartamentos que
subdividiram o espaco do dormitério, ndo atendendo
com conforto as necessidades das familias. Para
gque a é&rea construida por habitacdo fosse
considerada excelente, a dimens&@o habitacional
deveria variar de 42m2 a 56m2 ou mais.
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A area construida por habitante do Conjunto
Residencial San Basilio varia de 13,10m2 a 19,65m?
e a area de lazer e comum equivale a
aproximadamente 1/5 da éarea da superficie do
edificio. Segundo analise, os apartamentos estao
caracterizados por 50% 6timos e 50% ruins; o que
indica que as areas por unidades residenciais séo
pequenas, principalmente nos cémodos da sala e
cozinha, ndo atendendo com conforto as
necessidades das familias. Para que a érea
construida por habitagdo fosse considerada
excelente, a dimens&o habitacional deveria variar
de 42m2 a 66m?2.

Com relacéo as entrevistas realizadas em outubro
de 2015, a maioria das familias esta satisfeita
com a habitagdo, pois viviam em condi¢ces de
moradia precaria antes de residirem no Edificio
Maria Paula. Muitos moravam em corticos,
compartiihando  banheiro  coletivo,  outros
moravam em favelas. No entanto, a maior
reclamagdo sobre a nova moradia esta
relacionada com o tamanho do apartamento, 0s
moradores reclamam que s&o pequenos e que
ndo atendem com conforto as necessidades das
familias.

Com relagédo as entrevistas realizadas em marco de
2015. A maioria das familias esta satisfeita com a
habitacdo, pois esses moradores vivem desde a
infancia nesses mesmos apartamentos, nao
tiveram experiéncias em apartamentos maiores, por
isso ndo tém um padrao de comparacao.

Outro fator é a cultura, pois a vida social dos
moradores europeus, em geral, ocorre nos espagos
publicos e nao dentro da habitacdo, por isso ndo ha
a preocupacdo em habitar em um espa¢o com
grandes dimensdes.

Segundo os entrevistados, a maioria (17,33%) das
unidades residenciais sdo classificadas como sendo
boas, 12% séo classificadas como sendo étimas, 4%
sdo classificadas como sendo ruins e 2,6% sao
classificadas como sendo péssimas. A &rea
construida dos dormitérios foi classificada como
sendo péssima, pois mais de 50% dos apartamentos
conjugados foram subdivididos para aumentar o
numero de dormitérios dentro da habitagdo.

Segundo os entrevistados, a maioria (58,3%) das
unidades residenciais s&o classificadas como
sendo Otimas e 41,6% das unidades residenciais
séo classificadas como sendo boas. Isso ocorre
porque a distribuicdo dos apartamentos é realizada
em funcdo do ndmero de membros por familia,
fazendo com que compartiihem, no méximo, um
dormitério para cada dois residentes.
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Todos os dormitérios recebem iluminac&@o natural
6tima, em funcdo da adequada orientagdo, no
entanto, a cozinha, a sala e o banheiro, foram
classificadas como sendo ruins. Todas as
tipologias contemplam abertura no dormitério, no
entanto, a ventilacdo cruzada é prejudicada, pois
0 ar que entra s6 pode sair pela porta da cozinha
ou do banheiro, e em alguns casos, ndo existe
janela nos banheiros. A situacdo piora nos
apartamentos subdivididos, pois as novas
paredes barram totalmente a ventilacdo e
iluminacdo para dentro da sala e da cozinha.
Cabe lembrar que nao foi empregado tratamento
térmico na reconfiguragdo do edificio.
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Tanto a T1, quanto a T2 apresentam
desempenho solar classificados como 6étimos,
em funcdo da adequada orientagdo dos
cobmodos. Também em fun¢éo das aberturas que
asseguram um fator de luz equivalente a 15% no
interior dos cOmodos, enquanto 0 minimo
estabelecido é 2%; exceto a sala que foi
classificada como ruim, pois ndo possui janela.
Exceto a sala, todos os demais ambientes
possuem aberturas que promovem a ventilagdo
cruzada no interior da residéncia.

Cabe ressaltar que a reconfiguragdo néo
contemplou nenhum tratamento acustico no
Edificio. Quando perguntamos: o barulho que faz
fora do seu apartamento incomoda quando vocé
esta dentro do seu apartamento? A maioria
(51%), disseram que NAO & acostumaram com o
barulho” e 40,7% disseram que SIM “porque a rua
€ muito movimentada com carros, ocorrem
passeatas e protestos com muita frequéncia e o
som entra nos apartamentos”.

Quanto a avaliagdo dos niveis de ruido das
unidades habitacionais, 0 projeto buscou
alternativas que pudessem melhorar o conforto
ambiental (térmico e acustico) no interior dos
apartamentos. Quando perguntamos: o barulho
que faz fora do seu apartamento incomoda
guando vocé estd dentro do seu apartamento?
50% disseram que NAO “por que depois da
reabilitacdo a acustica melhorou muito” e dizem
que ‘as arvores inseridas na area livre do
residencial contribuiu para diminuir o barulho da
rua” e outros 50% consideraram regular.
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A maioria dos entrevistados (62,96%) nasceu na
regido nordeste do pais e vivem em S&o Paulo hi
mais de 30 anos; sdo do sudeste (29,62%) e
3,70% séo nascidos no sul e norte do Brasil. Da
amostragem coletada, a maioria (55,4%) sao
mulheres na faixa etéria de 07 a 72 anos e
44,59% sdo homens na faixa etaria de 09 a 75
anos.

Com relacdo a ocupacdo, a maioria (70%) esta
empregada, (11,1%) trabalham por conta propria
e 18,5% sé&o aposentados.

Quanto ao nivel escolar: a maioria (74%) tem
segundo grau completo, com ensino superior
completo sdo 29,6%; ensino superior incompleto
(14,8%) e 7,40% nao sao alfabetizados.

Segundo os entrevistados, 54,8% das residéncias
ndo atendem as necessidades dos moradores e
45,2% atendem as necessidades dos residentes.
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A maioria dos entrevistados (56%) sdo nascidos
em Roma, o0s demais entrevistados sao
provenientes de Néapole e Sicilia (sul da ltalia) e
Toscana (regido central).

Da amostragem coletada, a maioria (65%) s&o
idosos com idade entre 72 e 85 anos, homens
aposentados e com ensino fundamental
completo. Os 35% restantes, sdo mulheres com
idade entre 35 a 43 anos com ensino
fundamental e médio.

Segundo os entrevistados, o0s apartamentos
atendem as necessidades das familias.

De acordo com os entrevistados, as familias tem
renda mensal que varia entre R$ 788,00 a

R$ 4.728,00 reais. O valor das prestacdes para o
financiamento custa, em media, R$ 300,00 reais.
Os moradores tém conseguido pagar as
prestacdes, pois as taxas do arrendamento estdo
abaixo do indice méximo estabelecido pela Caixa
Econdmica Federal, portanto o programa é viavel
economicamente.

De acordo com os entrevistados, as familias tem
renda anual de até € 20.000,00 euros. O valor
das prestacdes variam de acordo com a renda
mensal de cada familia, podendo variar a cada
més. Segundo relato da ATER-Roma, alguns
moradores chegam a pagar € 75,00 euros pela
prestacdo. A cada dois anos realiza-se um
Censo para avaliar a renda familiar; se héa
mudanca, muda-se também o valor das
prestacdes. Este procedimento torna o programa
acessivel e vidvel economicamente para a
populacdo de baixa renda, pois os entrevistados
disseram pagar, com tranquilidade, as
prestacdes estabelecidas pela ATER-Roma.
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Quando perguntados: O que pensam sobre as
areas verdes e espacos de lazer no entorno do
Edificio? Os entrevistados disseram que: ‘ndo
existem pargues e pragas ou espagos para lazer
publico perto do edificio” e considera esse
aspecto ambiental um ponto negativo de se morar
no centro da cidade. Como observado pelos
moradores: “sé tem arvores nos canteiros das
ruas e avenidas”. O parque mais proximo fica a
uma distancia aproximada de 3km.
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Quando perguntados: O que eles pensam sobre
as areas verdes e espacos de lazer no entorno
do Edificio? Todos os entrevistados disseram
que: “a area verde e o playground criados entre
0s blocos dos edificios sdo bastante usados
pelos residentes e, sobretudo, pelas criangas”.
Disseram também que tém a opcdo de usar
outros parques que estdo localizados préximos
ao residencial, a uma distancia aproximada de
100 metros.

Quando perguntados sobre onde fazem suas
compras, as respostas foram as seguintes:
“distancia de 1 quadra”, “na esquina”, “levo de 5 a
10 minutos caminhando para chegar ao
supermercado”.

Quando perguntados sobre os servicos de salde
gue utilizam, disseram que tém hospital e posto
de saude a “duas quadras”, ‘“cinco minutos”,
“quinze minutos de metrd”, “vinte minutos a pé”.
Quando perguntados sobre a escola que os filhos
frequentam, as respostas foram as seguintes: “na
esquina”, “a duas quadras”, “a trés quadras deste
apartamento”, “15 minutos a pé”.

Quando perguntados sobre onde fazem suas
compras, a resposta foi a seguinte: “distdncia de
uma a duas quadras”.

Quando perguntados sobre os servigos de salde
gue utilizam, disseram que tém hospital a “duas
quadras’.

Quando perguntados sobre a escola que os
filhos frequentam, a resposta foi: “a duas
quadras’.
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6 PROPOSTAS DE DIRETRIZES E CONSIDERA(;()ES FINAIS

Dissertar sobre a habitag&o social significou percorrer caminhos estreitos e,
em alguns momentos, caminhos um tanto “espinhosos”, pois para compreendé-la
foi necessario trilhar também pelo campo politico, econdmico, social, urbano,
ambiental e ético profissional. Muito embora sejam temas polémicos, poder
investigar acerca de uma problemética extremamente atual, ndo apenas no ambito
nacional, mas global, que é o déficit habitacional e as péssimas condicbes de
moradia com que a sociedade tem se submetido, produzidas pelo poder publico,
tornou o tema desafiador.

As semelhancas dos programas publicos de habitacdo social, tanto o PAR
como o PRU, na reabilitacdo dos edificios Maria Paula e Conjunto Residencial San
Basilio, preservaram a arquitetura modernista dos edificios, assegurando a
memoria do lugar e valorizando sua relacdo com o contexto urbano imediato, além
de contribuir com a funcdo social da arquitetura que € dar uso ao edificio e
estimular a permanéncia dos moradores na ambiéncia do centro histérico da cidade
consolidada, dotada de equipamentos comunitarios, servicos, comeércio, transporte
e infraestrutura.

Com relacao as diferencas dos programas publicos de habitacdo social, foi
possivel constatar que: O PAR promove moradia exclusivamente com recursos
publicos, enquanto o PRU promove moradia através de uma parceria publico-
privada. O PAR néo prevé a insercdo de materiais térmicos e acusticos além de
equipamentos de captacdo e reuso de agua e energia solar na reabilitacdo dos
edificios, enquanto que o PRU transformou tais elementos construtivos em
normativa edilicia, ou seja, o desempenho ambiental é o foco das intervencoes,
pois esta atrelado a eficiéncia energética do edificio. O PAR atua pontualmente no
edificio, enquanto que o PRU atua através de um plano urbanistico especifico para
cada area de intervencéo, intervindo em todo o entorno do edificio num projeto de
requalificacdo urbana, contemplando, além do edificio, areas verdes, ruas, sistemas
de transporte e equipamentos urbanos. O PAR atende familias com renda mensal
de até seis salarios minimos, as quais podem empregar até 30% da renda mensal
para o pagamento da habitacdo e o PRU atende familias com renda anual de até
vinte mil euros, as quais podem empregar até 17% da renda para pagamento da
habitacdo. O PAR foi interrompido em 2008 e o PRU esta em atuacao até os dias

de hoje.
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O Edificio Maria Paula foi reabilitado pelo PAR para abrigar 75 unidades
residenciais, das quais 74 sao unidades conjugadas e um apartamento com dois
dormitérios, com areas que variam de 25,73m2 a 53,36m?2 para a populacdo de
baixa renda. No Conjunto Residencial San Basilio, reabilitado pelo PRU, os sete
blocos de edificios de quatro andares abrigam duas tipologias de habitacdo com
dois dormitérios e duas tipologias com trés dormitorios por pavimento, com area
construida variando de 39m? a 52,8m2.

Ao tratarmos de cultura, inferimos que contextos diferentes sdo marcados
por culturas diferentes. Diante disso, concorda-se com Rapoport quando ressalta
que a tipologia arquitetdnica esta diretamente condicionada por sua cultura. Assim,
cada unidade de habitacdo e cada edificio aqui apresentado expressa o0 modo de
vida e caracteristicas fisico-sociais de seus moradores. O estilo de vida e os
aspectos manifestados nas atividades cotidianas de cada grupo social e em cada
contexto esclarecem as relacdes de organizacdo do entorno construido e podemos
identifica-los facilmente no desenho arquitetbnico das habitacdes. Portanto,
determinados por suas culturas, os habitos das familias brasileiras sédo diferentes
dos habitos das familias italianas, sobretudo em relacao as atividades sociais, que
no caso brasileiro acontecem, geralmente, dentro das residéncias e no caso das
familias italianas, se reunem quase sempre nos espac¢os publicos, por isso a
exigéncia dos espacos sociais, tais como: salas e areas de lazer serem maiores no
caso brasileiro que no caso italiano. Isso justifica as diferentes tipologias em cada
local. Por isso a importancia de se conhecer, previamente, as pessoas que irdo
residir nas novas habitacdes, para que se criem tipologias adequadas para cada
perfil, para cada cultura que, no caso brasileiro, ainda pode variar em cada regiao
do pais.

Outro questionamento levantado ao longo dessa investigacao foi a respeito
do custo de producdo dos Programas na reabilitacdo de edificios em areas
consolidadas. A duvida era: “é mais viavel, economicamente, construir um edificio
novo ou reabilita-lo?”

Para que se possa ter uma ideia, quanto a viabilidade da reabilitacdo de
edificios, a Caixa Econdmica Federal, em 2006, apresentou dados comparativos
entre custos diretos de produgéo de obras novas e de obras de reabilitagdo. Os
dados apresentados relataram que em todos os empreendimentos do PAR o custo

da reabilitacdo seria mais baixo que o custo de uma constru¢do nova. No caso do
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Edificio Maria Paula, apresentado nesta pesquisa, o custo de producao habitacional
nova seria de R$ 2.164.021,72 reais e o custo da reabilitacdo foi de R$
1.505.900,75 reais. Segundo relatos dos gestores da Caixa Econémica Federal, da
ATER-Roma e dos agentes envolvidos nos projetos de reabilitacdo dos estudos de
caso aqui apresentados, ficou provado que € mais viavel, financeiramente, reabilitar
edificios ao invés de construir novos. Os técnicos das construgdes, ouvidos nesta
pesquisa, relataram que uma reabilitacdo pode resultar em uma economia de 30 a
40% da obra total, se comparada com uma constru¢cdo nova, mesmo que esses
edificios estejam localizados nas areas centrais e exijam obras de preservagao ou
restauro de fachadas. Ao se adicionar o custo de demolicdo de um edificio, essa
diferenca seria ainda maior.

Fazendo um breve resumo da analise reconfigurativa e refigurativa das
habitagGes, verificamos que:

As familias que moram no Edificio Maria Paula sdo compostas, em média,
por 3 membros. Frente a essa configuracdo, os apartamentos conjugados nao
atendem as necessidades das familias. Segundo entrevista com os moradores, as
unidades habitacionais séo pequenas, falta privacidade e, em geral, falta conforto
ambiental na copa-cozinha e em alguns banheiros. Diante de tais constatacdes,
foram propostas algumas respostas projetuais, através de patterns, aos problemas
levantados pelas familias entrevistadas, ou seja, apresentou-se tipologias de
habitacdo com um e dois dormitorios, demolicdes de paredes e deslocamento de
esquadrias para atender as necessidades das familias, ou seja, algumas sugestdes
do que teria sido adequado propor na reprefiguracdo e executado na configuracao;
lembrando que um padrdo de projeto ndo é um projeto finalizado e pode ser
diretamente transformado para diferentes situacoes.

O pattern desenvolvido para o Edificio Maria Paula resolveu o problema da
falta de privacidade transformando alguns apartamentos conjugados da
reconfiguracdo em unidades residenciais com dois dormitorios. Diminuiu-se o
namero de apartamentos/andar para aumentar as dimensdes internas de algumas
residéncias. Além de aumentar a éarea construida de algumas unidades
habitacionais, o problema da falta de espaco também pbde ser otimizado
distribuindo as familias de acordo com o numero de habitantes, proporciais ao
tamanho dos apartamentos. Para resolver a falta de conforto térmico nos ambientes

da copa-cozinha, foram deslocadas e inseridas novas esquadrias na area interna
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do Edificio (uma vez que a fachada é tombada e ndo pode sofrer altera¢gbes), para
melhorar a ventilacao e iluminacéo dentro dos apartamentos. Em apenas um caso,
por questdes estruturais, ndo foi possivel a inser¢cdo de janela no banheiro, dessa
forma, a solucéo proposta foi a insercdo de um duto de ventilacdo (exaustor) nesse
ambiente.

Seguem abaixo os patterns propostos para o Edificio Maria Paula (figuras 76
e77).

Figura 76 - Pattern proposto para o Edificio Maria Paula em Sao Paulo
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Fonte: Elaborado pela autora (2015)

Figura 77 — Resultado do Pattern proposto para o Edificio Maria Paula

Fonte: Elaborado pela autora (2015)
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As familias que moram no Conjunto Residencial San Basilio sdo compostas,
em media, por dois membros e os apartamentos com dois e trés dormitorios
atendem as necessidades dessas familias.

Sobre a andlise das habitacfes e a percepc¢ao dos moradores com relacao a
moradia, verificou-se que no Maria Paula 55,55% da area construida por habitante
€ péssima. No San Basilio, essa porcentagem equivale a 50% das unidades
residenciais. No Edificio Maria Paula 99% as unidades sdo conjugadas
(sala/cozinha/dormitério e um banheiro) com éarea construida entre 26,43m2 a
57,67m2 e no Conjunto Residencial San Basilio as tipologias sado configuradas com
dois e trés dormitérios e area construida entre 39,30m? a 52,80m2. No Maria Paula,
68% das unidades apresentam area construida por tipologia adequada, no entanto,
0s moradores consideram-nas ruins e inadequadas, dizendo que os apartamentos
sdo pequenos e apertados, principalmente para os que subdividiram a area do
dormitério, consequentemente prejudicando a qualidade da ventilacao e iluminacao
natural dentro dos apartamentos.

No San Basilio, a area construida por tipologia estd abaixo dos padrdes
estabelecidos, no entanto, a configuracao familiar torna a habitacéo suficientemente
confortavel para suprir as necessidades familiares.

A proposta encontrada para aumentar a dimensdo da sala no Edificio San
Basilio foi retirar parte da parede que separa a sala da cozinha, criando um
ambiente integrado. Como a varanda foi fechada para ceder lugar a area de
servico, foi proposto o deslocamento das janelas dos dormitérios que se encontram
nas extremidades dos edificios para melhorar a ventilacdo e iluminagédo natural no
interior do ambiente.

Abaixo, podem ser observados o0s patterns propostos para o Conjunto

Residencial San Basilio (figuras 78 e 79).
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Figura 78 - Pattern proposto para o Conjunto Residencial San Basilio em Roma
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Figura 79 - Resultado do Pattern proposto para o Conjunto Residencial San Basilio

Fonte: Elaborado pela autora (2015)

Embora a maioria dos moradores do Edificio Maria Paula tenha reclamado

do tamanho dos apartamentos, quase todos estavam satisfeitos com a nova

moradia, pois comparando com as condi¢cfes habitacionais anteriores, os quais

residiam em favelas, corticos, compartilhavam banheiro coletivo ou moravam na

rua; a qualidade de vida melhorou. No caso do San Basilio, os moradores estao
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satisfeitos com a moradia porque a maioria reside nesse conjunto de edificios
desde a época em que foi construido, ou seja, existe uma relacdo de identidade
com o edificio e também com o bairro.

A metodologia utilizada foi suficiente e adequada para realizar a pesquisa e
cabe destacar a relevancia do Método da Arquitetura Dialogica, desenvolvido nesta
investigagdo, responséavel por possibilitar uma leitura e compreensdo completa da
arquitetura configurada, seu processo de degradacéo, as intencdes projetuais dos
programas publicos e profissionais envolvidos no projeto de reabilitacdo
(reprefiguracdo), a reconfiguracdo dos edificios e o uso social das obras (re-
refiguracdo). Em sintese, o Método da Arquitetura Dialégica indica as interacfes
(didlogo) entre os objetos construidos (textos) e seus territérios (contextos).

Nos estudos de caso desta pesquisa, inferimos que o Edificio Maria Paula
dialoga com seu contexto urbano (o Bairro Bela vista), pois sua tipologia
arquitetonica equilibra-se com os demais edificios do entorno imediato através de
sua arquitetura moderna e sua implantagdo no alinhamento da calcada. Tais
caracteristicas se reproduzem nas edificacdes vizinhas por meio de edificios com
gabaritos de treze a quinze andares. O Conjunto Residencial San Basilio também
dialoga com seu contexto urbano mantendo o mesmo gabarito das edificacdes
vizinhas (maximo cinco andares), garantindo uma composi¢do arquitetdnica
harmoniosa com o contexto urbano imediato. Ambos os edificios sdo dialégicos
com relacdo ao contexto social, pois foram reabilitados para abrigar a populacéo de
baixa renda. Ambos sao dialégicos com relagdo ao contexto historico, pois
preservaram suas caracteristicas arquitetdnicas originais da década de 50 e
permanecem em uso na ambiéncia do centro histérico de cada cidade. Ambos séo
dialégicos com relacdo ao contexto econdmico, pois os valores cobrados pelo
pagamento da habitacdo sdo acessiveis a renda mensal dos moradores. O Caso
Maria Paula é dialdégico com relacdo ao contexto ambiental, pois contribui para a
producdo de habitagcdo social na regido central da cidade, indo contra os sistemas
de producdo até entdo executados no pais, que destina as areas periféricas da
cidade, distante do trabalho, do comércio, servicos e sem infraestrutura urbana aos
pobres, acarretando a necessidade de altos investimentos para levar infraestrutura
para essas regides, provocando um elevado consumo de energia e materiais. Ja o
Caso San Basilio é dialogico com relagdo ao contexto ambiental, pois o Programa,

além de contemplar intervencdo em edificios na area central e consolidada da
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cidade, intervém na reabilitacdo de todo o tecido urbano com obras de producéo e
melhoramento de vias, areas verdes, iluminagdo e infraestrutura ao redor do
edificio.

Esta pesquisa mostrou que projetos de arquitetura na ambiéncia dos centros
histéricos de cidades consolidadas s6 podem ser compreendidos e bem sucedidos
a partir da atuacdo da gestao publica sobre a cidade e sua relacao dialégica com o
contexto histérico, urbano, social, cultural e econdbmico. Com essa premissa, as
fundamentacfes tedricas e filosoficas de Mikhail Bakhtin, Paul Ricoeur e Josef
Muntafiola, as quais avaliam o processo dialégico entre obras arquitetbnicas e os
seus contextos foi de fundamental importancia para o desenvolvimento desta
investigacao, tanto na maneira como redigi-la, como na forma de analisa-la.

A pesquisa também revelou que a qualidade da habitacdo ndo se resume
apenas por seus aspectos fisicos, tais como m2tipologia, m?cédmodo, niveis de
insolagdo, ventilacdo e ruidos, mas sim sobre todos os critérios de analise
topogenéticos, apresentados nesta investigacdo, capazes de comprovar se a
edificacao é dialdgica ou ndo, ou seja, se a obra é dialdgica ela tem qualidade, se a
obra ndo é dialégica, ndo tem qualidade.

A pesquisa ampliou a compreensao sobre o problema do déficit habitacional
e a possibilidade de ameniza-lo através da producédo de habitacdo social no centro
das cidades consolidadas por meio da reabilitacdo de edificios vazios.

Portanto, como resultado desta investigacao, fica proposto que os futuros
Programas de habitacdo social, no Brasil, criem e desenvolvam projetos dialégicos
que contemplem integralmente a relagcdo entre o edificio e 0 seu contexto,
buscando uma requalificacdo urbana e ndo uma atuacao pontual no edificio, pois
uma perspectiva dialégica ndo permite afastar a arquitetura de seu contexto
geografico e historico no qual se desenvolve. Programas que busquem reverter a
l6gica social, promovendo habitacdo de qualidade para a populacédo de baixa renda
e criem subsidios e parcerias capazes de baixar os custos das unidades
habitacionais e, sobretudo, programas que considerem o usuario da habitacéo,
consultando-os previamente para conhecer suas reais necessidades e a partir
disso, sejam produzidas moradias dignas e com qualidade.

Inferimos que os objetivos de avaliar os programas e projetos publicos de
habitacdo social em centros urbanos consolidados (Programa de Arrendamento

Residencial (PAR), em S&o Paulo-Brasil e do Programmi di Recupero Urbano
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(PRU), em Roma-ltalia), através dos estudos de caso: Edificio Maria Paula e
Conjunto Residencial San Basilio e contribuir com estudos sobre arquitetura
dialégica capazes de subsidiar futuros programas e projetos publicos de habitacao
social no Brasil foram alcancados.

Em suma, esta dissertacdo estrutura as relagBes dialdgicas entre projeto,
construcdo e uso social, que corresponde a triade vitruviana entre, utilitas, firmitas y
venustas, com a estrutura hermenéutica de Paul Ricoeur, aplicada a arquitetura, a
partir da qual a triade: projetar, construir e usar se equipara a triade entre imaginar
um texto, escrevé-lo e Ié-lo, dando aos trabalhos de arquitetura um valor cultural,
cientifico, artistico e politico, de grande envergadura académica.

Existe na atualidade uma necessidade crescente de uma fundamentacdo
tedrica da praxis arquitetdnica e urbanistica. A proposta desta investigacdo nao
consiste em substituir a pratica pela teoria, este seria um grande erro, ao contrario,
queremos construir os cimentos de um novo diadlogo entre a prética arquitetbnica e
urbanistica e a pesquisa.

Muitos arquitetos tém mostrado uma atitude cética e depreciativa com
relacdo a esse dialogo, o que é lastimavel, defendendo que os projetos nao
necessitam ser investigados e que, ao arquiteto, basta uma pratica sem teoria e
sem filosofia. Tal como indicaram em seu tempo Vitruvio e L. B. Alberti, e que ja
havia advertido Aristételes, esse € um grave erro que as pesquisas devem corrigir,
dando ao projeto toda sua responsabilidade social e seu poder configurador da
cultura.

Portanto, esta pesquisa tenta construir esse didlogo entre a préatica e a
investigacdo. Esta ndo é uma dissertacdo isolada, ao contrario, € repleta de
conexdes interdisciplinares e fundamentos teéricos sélidos, onde as dimensdes do
conhecimento da arquitetura estdo definidas pela sabedoria pratica e onde a
ciéncia, a arte e a politica convergem para uma elevada qualidade humana. O
ndcleo dessa sabedoria pratica é o que nds, arquitetos e urbanistas devemos
buscar, ou seja, ndo apenas as qualidades fisicas dos edificios e das cidades, mas

também os valores sociais e culturais dos mesmos.



159
Referéncias Bibliogrdficas

7 REFERENCIAS BIBLIOGRAFICAS

ALMEIDA Eneida. Metropole e memdéria: a origem das praticas de conservacgéo.
usjt - arg.urb - numero 2/ segundo semestre de 2009.

BAKHTIN, Mikhail. Marxismo e filosofia da linguagem: problemas
fundamentais do método socioldégico na ciéncia da linguagem. Traducéo de
Michel Lahud e Yara Frateschi Vieira. 9.ed. Sdo Paulo: Hucitec, 1999. 196p.

BALBIM, Renato. Reabilitacdo de areas urbanas centrais. Revista Ipea. Ano 5 .
Edicao 46 - 08/10/2008.

BONATES, Mariana Filho. O Programa de Arrendamento Residencial — PAR:
acesso diferenciado a moradia e a cidade. Revista de pesquisa em arquitetura e
urbanismo programa de pés-graduacdo do departamento de arquitetura e
urbanismo EESC-USP, 2008.

BONDUKI, N. G. ; ROLNIK, R. Periferias: ocupacao do espaco e reproducédo da
forca trabalho. SAO PAULO: USP, 1978. 130 p.

BONDUKI, Nabil Georges. La participacion de los pobladores en la
urbanizacion de una favela: la experiéncia del recanto da alegria. Habitat
Popular: Experiéncias y alternativas em paises da America Latina. Cadernos del
CEUR 16, Centro de Estudos Urbanos y Regionales, Buenos Aires, 1986.

Habitar Sdo Paulo: reflexbes sobre a gestéo
urbana. S&o Paulo. Estacéo Liberdade, 2000.

BONDUKI, Nabil. Os Pioneiros da Habitacdo Social: Cem Anos de Politica
Publica no Brasil. n° 1. Editora Unesp y SESC. Sao Paulo, 2014.

BRANDI, Cesare, 1906-1988. Teoria da restauracdo. Traducdo Beatriz Mugayar
Kihl- Cotia, SP: Atelié Editorial, 2004.

BIDOU-Zachariassen, Catherine. De volta a cidade: dos processos de
gentrificagao as politicas de “revitalizagao” dos centros urbanos. Sao Paulo:
Annablume, 2006. 294 p.

BOITO, Camillo. Os restauradores. Conferéncia feita na Exposi¢cao de Turim em 7
de junho de 1884. Traducdo Paulo Mugayar Kil e Beatriz Mugayar Kuhl — Cotia,
SP: Atelié Editorial, 2003.

CANDAU, Joél. Memédria e identidade. Traducdo: Maria Leticia Ferreira. Sao
Paulo: Contexto, 2011, 219p.

CARDOSO, Adauto Lucio. Balan¢co da Politica Municipal de Habitacdo 2001-
2003. Instituto Pdlis / PUC-SP. 2004. 104p.

CARRION, Fernando Mena. Conceptos, realidades y mitos de los centros
historicos: el caso de Quito. Texto apresentado na Shelter as Revitalization of
Old and Historic Urban Center. Havana, 1998.

CARTA, Maurizio. Citta Pubbliche — Linee guida per la riqualificazione urbana.
Editora: Bruno Mondadori. 2009 — Pearson lItalia, Milano — Torino.



160
Referéncias Bibliogrdficas

CASTELLS, Manuel. A Questdo Urbana (1982). Traducdo: Arlene Caetano, 12
reimpressao, colegcdo Pensamento Critico, volume 48, Rio de Janeiro: Paz e Terra,
2000.

CHOAY, Francoise. A alegoria do patrimonio. S&o Paulo: Estacao
Liberdade/Editora Unesp, 2001. 282p.

D’ARC, Heléne Riviere & MEMOLI, Maurizio. Intervencdes Urbanas na América
Latina: viver no centro das cidades. Traducdo de Nicolas Nyimi Campanario —
Sao Paulo: Editora Senac Sao Paulo, 2012.

DEL RIO, Vicente, 1955. Introducdo ao desenho urbano no processo de
planejamento. S&o Paulo. Pini, 1990. 198p.

Di BIAGI, et al. Citta Pubbliche — Linee guida per la riqualificazione urbana.
Editora: Bruno Mondadori. 2009 — Pearson Italia, Milano — Torino.

ELALI, Gleice Virginia Medeiros de Azambuja. Avaliacdo poOs-ocupacdo e
responsabilidade social: uma relacdo a ser sempre (re)discutida. Revista
gestéo e tecnologia de projetos USP. S&do Paulo. 2010. Vol. 5, n°® 2, Novembro 2010
Gestao & Tecnologia de Projetos (ISSN 19811543).

FORGIONE, Laura. Percorsi di qualita urbana: L’esperienza del Programmi
Complessi. Approcci, criteri ed estili. Editore Arache, Roma. Italia. 2008.

FRUGOLI Junior, Heitor. Centralidade em S&o Paulo: Trajetérias, conflitos e
negocia¢cfes na metropole. Cortez: Editora da Universidade de S&o Paulo, 2000.

GIOVANNONI, Gustavo, 1873-1947. Textos escolhidos / Gustavo Giovannoni.
Traducdo Renata Campello Cabral, Carlos Roberto M. de Andrade, Beatriz
Mugayar Kiuhl- Cotia, SP: Atelié Editorial, 2013.

GRAZIANI, Alessandra. La nuova dimensione del disagio abitativo: Statistiche
e previsioni degli esperti di settore. Studi e note di economia. 2004.

GOULART, Ronaldo. Processo de reabilitacdo e renovacao urbana na cidade
do Rio de Janeiro e suas perspectivas. Scripta Nova. Revista electronica de
geografia y ciéncias sociales. Barcelona: Universidad de Barcelona, 1 de agosto de
2005, vol. IX, num. 194 (44). Disponivel em: <http://www.ub.es/geocrit/sn/sn-194-
44 .htm> [ISSN: 1138-9788].

HARVEY, David. Condicdo pés-moderna: uma pesquisa sobre as origens da
mudanca cultural. Traducdo Adail Ubirajara Sobral, Maria Stela Gongalves. - 11.
ed. - Sao Paulo: Loyola, 2000. 349 p.: il.

INFUSSI, Francesco & BRUZZESE, Antonella. Citta Pubbliche — Linee guida per
la riqualificazione urbana. Editora: Bruno Mondadori. 2009 — Pearson ltalia,
Milano — Torino.

JACOBS, Jane. Morte e vida de grandes cidades. Sdo Paulo: Martins Fontes,
2000. 510p.

JENCKS, Charles. Movimentos modernos em arquitetura. Edigcbes 70, Ltda.,
Lisboa — Portugal. 1985. 374p.



161
Referéncias Bibliogrdficas

KOWARICK, Lucio, et al. Sdo Paulo 1975: Crescimento e Pobreza. Sdo Paulo,
Loyola, 1976.

LAMAS, José M. Ressano Garcia. Morfologia urbana e desenho da cidade.
Fundacao Calouste Gulbenkian. Lisboa. 2011.

MARICATO, Erminia. Brasil, cidades: alternativas para a crise urbana.
Petrépolis, RJ: Vozes, 2001.

MENCAGLI, Pietro. Housing Sociale: un progetto pilota per ’ATER San Basilio.
Ponte —n. 11. Roma. 2011.

MENDES, Renato Silveira. Os Bairros da Zona Sul e Ocidental. In: A Cidade
de S&o Paulo, vol. Ill, p. 273, 2010.

MENESES, Ulpiano T. Bezerra. A histéria, cativa da memdaria? Para um
mapeamento da memaéria no campo das Ciéncias Sociais. Ver. Inst. Est. Bras.,
SP. 34:9-24, 1992.

MESSORI, Ruta. Memoria e inscripcién. In: Revista ARQUITECTONICS. Mind,
Land &Society. Arquitectura y Dialogia. N° 13. Barcelona: UPC, 2006, p. 35-62.

MORELLI, Franco. Il reddito degli italiani in ogni Comune, le disuguaglianze e
dove vivono i super-ricchi. Roma, 2014.

MUNTANOLA, Josep. La arquitectura como lugar. 22 Ed. Barcelona: UPC, 1996.

. Topogénesis. Fundamentos de una nueva arquitectura.
Barcelona: UPC, 2000.

Arquitectura, modernidad y conocimiento. Revista
Arquitectonics. Mind, Land & Society, n° 2. Barcelona: UPC, 2002.

. Arguitetura 2000. Projetos, territorios y culturas. Revista
Arquitectonics. Mind, Land & Society, n°® 11. Barcelona: UPC, 2004.

. Hacia uma aproximacion dialégica a la arquitectura
contemporéanea. In: Revista ARQUITECTONICS. Mind, Land &Society. Arquitectura
y Dialogia. N° 13. Barcelona: UPC, 2006, p. 63-76.

PALLASMAA, Juhani. Los ojos de la piel — Barcelona, Espafa: Ed. Gustavo Gili,
2006.

PASTERNAK, Suzana. Moradia de Aluguel. Encontros Nacionais da Ampur.
Anais, v.15, 2013.

QUEIROZ, Portela. Conservagédo Urbana e Territorial Integrada. Reflexdes
sobre salvaguarda, reabilitacdo e gestdo de centros historicos em Portugal.
Em co-autoria com Ana Margarida Portela. Lisboa, Livros Horizonte, 2009.
Colecgéao: Horizonte Universitario, 204p.

RAPOPORT, Amos. Origens culturais da arquitetura. In: SNYDER, J. C;
CATANESE, A. Introdugéo a arquitetura. Rio de Janeiro, Editora Campus, 1984.


http://www.queirozportela.com/cuti.htm

162
Referéncias Bibliogrdficas

RUSKIN, John. A Lampada da Memoria. Cotia-SP: Atelié Editorial, 2008.

RICOEUR, P. A memdéria, a histéria e o esquecimento. Campinas-SP: Editora da
Unicamp, 1913.

Arquitectura y narratividad. in: Revista Arquitectonics. Mind, Land &
Society, Barcelona: UPC, n. 4, p. 9-29, 2003.

RIFRANO, Luiz Carlos Leite. Avaliacdo de projetos habitacionais: determinando
a funcionalidade da moradia social. Sdo Paulo: Ensino Profissional, 2006. 161p.

ROSSI, Aldo. Para una arquitectura de tendencia. Escritos: 1956-1972.
Barcelona: Editorial Gustavo Gilli S.A., 1976.

RUFINONI, Manoela Rossinetti. Preservacao e restauro urbano: intervencdes
em sitios historicos industriais. Sdo Paulo: Fap-Unifesp:Edusp, 2013. 360 p.

SALCEDO, Rosio Fernandez Baca. A reabilitacdo da residéncia nos centros
historicos da América Latina: Cusco (Peru) e Ouro Preto (Brasil). Sdo Paulo:
Editora UNESP, 2007.

. Gestdo do Patriménio Cultural e Natural.
OLAM Ciéncia & Tecnologia - Rio Claro / SP, Brasil Ano VIl Vol. 8 No.2 Pag. 181
Janeiro - Junho / 2008 ISSN 1982-7784. 2008. Disponivel em: www.olam.com.br.

Qualidade de habitacdo social nos
centros historicos - Habitacdo de protecao oficial: cambo 2, giralt el pelliser
de ciutat vella, Barcelona (Espanha). In Anais do PLURIS, 2009.

SALCEDO, Rosio Fernandez Baca; COIADO, Paula Valeria; MARTINS, Juliana
Cavalini; PAMPANA, Anténio. Arquitetura Dial6gica no Contexto do Centro
Histérico: o Método. In: PASCHOARELLI, Luis Carlos; SALCEDO, Rosio
Fernandez Baca. Interacdo: panoramas das pesquisas em Design, Aquitetura e
Urbanismo. Bauru: Canal 6, 2015, p.227-238.

SAMPAIO, Maria Ruth Amaral & LEMOS, Carlos Alberto Cerqueira. Habitacéo
popular autoconstruida. Sdo Paulo: FAU/USP, 1978.

SANTOS, Cicilia Dias. A formacao e producao do espaco urbano: discussées
preliminares acerca da importancia das cidades médias para o crescimento
da rede urbana brasileira. Revista Brasileira de Gestdo e Desenvolvimento
Regional. G&DR ¢ v. 5, n. 1, p. 177-190, jan-abr/2009, Taubaté, SP, Brasil.

SANTOS, Herminio. Relatério de Pesquisa INFANCIA E VIOLENCIA: Cotidiano
de criancas pequenas em favelas e corticos de S&o Paulo: Bela Vista. Pontificia
Universidade Catolica do Rio Grande Do Sul (PUC-RS). Centro de Analises
Econdmicas e Sociais (CAES-PUCRS). Departamento de Ciéncias Sociais. Porto
Alegre, Agosto de 2014.

SCALA, Elena; SAGGESE, Letizia & Toli, ROSALBA. Le domande e i bisogni
sociali della popolazione. Municipio Roma 19 - P.S.M. — CAPITOLO 3. 2011/2015.

SEIXAS, Jodo. A cidade na encruzilhada. Repensar a cidade e a sua politica.
Edicdes afrontamento. Colecéo: Cidade em questdo / 17. Porto. Maio de 2013.


http://www.olam.com.br/

163
Referéncias Bibliogrdficas

STRAPPINI, Roberta. La Stagione del recupero e della riqualificazione. Edizione
Kappa, Roma. 2006.

TORRES, Maria Celestina Teixeira Mendes. Histéria dos Bairros de S&o Paulo.
Prefeitura do Municipio de S&o Paulo. Secretaria Municipal de Cultura.
Departamento do Patriménio Histérico. Divisdo do arquivo historico, 1985.

TRUSIANI, Elio. Il recupero urbano dall adeguamento all4 transformazione.
Editora: ARACNE —12 edicdo, Roma — Italia. 1999

VALLADARES, Licia do Prado. Velhas novidades nos modos de urbanizacao
brasileiros. Habitagdo em questdo. Rio de Janeiro: Zahar, 1980, pp. 17-41.

VARGAS, Heliana Comin & CASTILHO, Ana Luiza Howard. Intervencdes em
centros urbanos: objetivos, estratégias e resultados. Barueri, SP: Manole,
2006.

ZARATE, Marcelo. Arquitectura, Fenomenologia y Dialogia Social. In: Revista
ARQUITECTONICS. Mind, Land &Society. Arquitectura y Dialogia. N° 27.
Barcelona: UPC, 2015.

ZEVI, Bruno. Saber ver a arquitetura. 52 edicdo. Sdo Paulo: Martins Fontes, 1996.
286p.

DISSERTACOES E TESES

ARAUJO, Ana Cristina da Silva. A casa (propria) alugada no Programa de
Arrendamento Residencial: questdes da politica publica habitacional e o caso
do Residencial Cavalari na cidade de Marilia — SP. Dissertacdo (mestrado). S&do
Carlos, 2007.

COLVERO, Adriana de Almeida. A requalificacdo do centro antigo da cidade de
Sédo Paulo: politicas urbanas, planejamento participativo e gestao, no periodo
de 2001-2004. (Tese de doutorado). Campinas - Sao Paulo. Fevereiro de 2010.

COSTA, Débora Cristina Beraldes. Gestdo pés-ocupacdo em edificios
reabilitados para habitacdo de interesse social no centro de Sdo Paulo. 2009.
164 f. Dissertacdo (Mestrado) - Curso de Engenharia Civil, Escola Politécnica da
Universidade de S&o Paulo, Séo Paulo, 2009.

JESUS, Christiano Romanholo Marques. Analise de custos para reabilitacdo de
edificios para habitacdo. Dissertacdo (Mestrado) - Escola Politécnica,
Universidade de S&o Paulo, Sdo Paulo, 2008.

LARCHER, José Valter Monteiro. Diretrizes visando a melhoria de projetos e
solugdes construtivas na expansao de habitacbes de interesse social.
Dissertacao (Mestrado em Construcao Civil) — Setor de Tecnologia, Universidade
Federal do Parana, Curitiba, 2005.



164
Referéncias Bibliogrdficas

SILVA, Jéssica. Moreira Mariquito Naime Os interesses em torno da Politica de
Habitacdo Social no Brasil: a autogestdo no Programa Crédito Solidario. 2009.
193 f. Dissertacdo (Mestrado) - Curso de Ciéncia Politica, UFRJ, Rio de Janeiro,
20009.

TSUKUMO, Isadora Tami Lemos. Habitacdo social no centro de Sdo Paulo:
legislagdo, producgéo, discurso. Sdo Paulo, 2007. 201 p.: Il. Dissertagdo de
mestrado. FAUUSP.

ZUQUETE, Ricardo. Ensaios: Uma analise dialégica sobre habitagdo social -
Portugal 1950/80. Tese de doutoramento. UPC Escola Técnica Superior
d’Arquitectura de Barcelona. 2000.

LEGISLACOES E NORMATIVAS

BRASIL. Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988 de 5 de
outubro de 1988. Destinado a assegurar o exercicio dos direitos sociais e
individuais, a liberdade, a seguranca, o bem-estar, o desenvolvimento, a igualdade
e a justica como valores supremos de uma sociedade. Senado Federal, Brasilia,
1988. 47p.

CAIXA ECONOMICA FEDERAL (CEF). CARTILHA DO PAR - Moddulo
Arrendamento, junho, 2008.

CARTA DE BURRA (CONSELHO INTERNACIONAL DE MONUMENTOS E
SITIOS (ICOMOS) (1980 apud IPHAN, 2004, p. 247-248).

COMPRESP - Conselho Municipal de Preservacao do Patrimdnio Historico, Cultural
e Ambiental da Cidade de S&o Paulo. Resolucdo n°® 22 / CONPRESP / 2002 -
Tombamento do Bairro da Bela Vista.

DECRETO-LEGGE 5 ottobre 1993, n. 398. Disposizioni per lI'accelerazione degli
investimenti (ed il sostegno dell'occupazione) e per la semplificazione dei
procedimenti in materia edilizia. GU n.234 del 5-10-1993.

DELIBERA 18.8.1934 n. 5261. Regolamento generale edilizio del comune di
Roma. (Testo coordinato ed aggiornato). Alloggi Minimi.

INSTITUTO DO PATRIMONIO HISTORICO E ARTISTICO NACIONAL (BRASIL).
Cartas Patrimoniais. 3° ed. rev. aum. — Rio de Janeiro: IPHAN, 2004. Carta de
Atenas (1933) e carta de restauro (1972).

ORNSTEIN, Sheila Walbe; ROMERO, Marcelo de Andrade. Avaliagcdo POs-
Ocupacédo: métodos e técnicas aplicados a habitacdo de interesse social.
(Habitare). Porto Alegre: ANTAC, 2003.

PITTS, Adrian. Planning and Design Strategies for Sustainability and Profit:
Pragmatic sustainable design on building and urban scales. Editora Elsevier.
Linacre House, Jordan Hill, Oxford OX2, 2004. Burlington, MA.



165
Referéncias Bibliogrdficas

DOCUMENTOS DIGITAIS

ATER, Roma. Azienda Territoriale ed Edilizia Residenziale. Dipartimento VI di
Politiche della Programmazione e Pianificazione del Territorio — Roma Capitale,
2015.Disponivel em: http://www.aterroma.it/.

CENSIS, FEDERCASA, Social housing e Agenzie Pubbliche per La casa. Dexia
Crediop, Roma 2008. Disponivel em: www.federcasa.it; istat, censimento Della
popolazione e delle abitazioni, 2001.

IBGE, Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica. Anuario estatistico do Brasil.
2011. Disponivel em: <
http://biblioteca.ibge.gov.br/visualizacao/monografias/GEBIS%20-
%20RJ/AEB/AEB2011.pdf>. Acesso em: 15 dez. 2015.

IBGE - Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica. Censo demogréafico, Séo
Paulo, 2010. Disponivel em: http://censo2010.ibge.gov.br/. Acesso em: 8 jan. 2016.

INTERNATIONAL ALLIANCE OF INHABITANTS (lAl). Plataforma européia pelo
direito a moradia. Disponivel em:
http://por.habitants.org/news/habitantes da_europa/plataforma_europeia pelo direi
to_a moradia 2009

ISTITUTO NAZIONALE DI STATISTICA - I.Stat. Censimento Popolazione
Abitazioni. Disponivel em: http://dati-censimentopopolazione.istat.it/?lang=it.

PONCIANO, Levino. Bairros paulistanos de A a Z. Subprefeitura Sé. Editora
Senac/Séo Paulo. Disponivel em:
http://www.saopaulominhacidade.com.br/conteudo/28/Bela+VistaBixiga. Acessado
em 16/11/2015.

PREFEITURA MUNICIPAL DE SAO PAULO. Departamento do Patriménio Historico.
O processo de tombamento na cidade de Sao Paulo. Disponivel em:
http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/cultura/patrimonio _historico/preser
vacao/index.php?p=431. Acessado em: 17/11/2015.

PREFEITURA MUNICIPAL DE SAO PAULO. Informes Urbanos. N°. 23 dezembro
de 2014. Disponivel em: http://smdu.prefeitura.sp.gov.br/informes urbanos/.



http://www.aterroma.it/
http://www.federcasa.it/
http://biblioteca.ibge.gov.br/visualizacao/monografias/GEBIS%20-%20RJ/AEB/AEB2011.pdf
http://biblioteca.ibge.gov.br/visualizacao/monografias/GEBIS%20-%20RJ/AEB/AEB2011.pdf
http://censo2010.ibge.gov.br/
http://por.habitants.org/news/habitantes_da_europa/plataforma_europeia_pelo_direito_a_moradia_2009
http://por.habitants.org/news/habitantes_da_europa/plataforma_europeia_pelo_direito_a_moradia_2009
http://dati-censimentopopolazione.istat.it/?lang=it
http://www.saopaulominhacidade.com.br/conteudo/28/Bela+VistaBixiga
http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/cultura/patrimonio_historico/preservacao/index.php?p=431
http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/cultura/patrimonio_historico/preservacao/index.php?p=431
http://smdu.prefeitura.sp.gov.br/informes_urbanos/

