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RESUMO

Este trabalho busca contribuir para a formulacdo de projetos, principalmente para
moradores de corticos em areas centrais da cidade de Sao Paulo.

Através das Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) o zoneamento pode
contribuir com o aumento da producao habitacional, barateando o custo da moradia
e determinando o uso da propriedade por interesse social. As ZEIS 3, criadas e
delimitadas pelo Plano Diretor Estratégico atual de 2002, estdo em regibes com
infra-estrutura urbana consolidada, intensa concentracao de corticos, habitacdes
coletivas e edificagdes deterioradas. As ZEIS foram regulamentadas pelo Decreto
municipal 44.667 de 2004 (Decreto de HIS). Este Decreto substituiu o anterior
(Decreto 31.601/92) incorporando normas especificas para a producao de Habitacédo
de Interesse Social, buscando manter padrées minimos de qualidade e
habitabilidade.

O presente trabalho busca apresentar a legislacdo mais recente que trata da
producédo de habitagcdo popular na cidade de Sao Paulo com énfase na legislacao
que aborda os corticos e a producdo de habitacdo nas ZEIS 3. O estudo da
legislacdo vai amparar a realizacdo de um estudo de caso que é parte integrante
deste trabalho. Trata-se do Conjunto Casarao Celso Garcia, implantado no inicio da
década de 90 na cidade de Sdo Paulo. Este foi pioneiro em vérios aspectos, sendo
um dos primeiros da cidade a utilizar edificacées subutilizadas na area central para a
producdo de habitacbes para a populacdo de baixa renda, buscando melhorar
também o entorno. O conceito das ZEIS ja existente no Plano Diretor elaborado
pela Sempla e apresentado a Camara em 1991 foi parcialmente aplicado no projeto
do Conjunto por seus autores, apesar deste Plano nao ter sido aprovado e as ZEIS
existirem legalmente apenas com o Plano Diretor Estratégico aprovado em 2002.

A metodologia de Avaliacdo poés-ocupacdo sera utilizada no estudo do Casarao
Celso Garcia. A avaliacao deste tipo de intervencao habitacional busca desvendar
0s avancgos conseguidos e os problemas encontrados atualmente apds alguns anos
de ocupacgao e apresentar dados.

Palavras-chave: Corticos; Zonas Especiais de Interesse Social; ZEIS; Avaliacao pés-
ocupacao.



ABSTRACT

This paper aims at contributing to the formulation of housing projects concerning
slums’ inhabitants in Sdo Paulo central area.

Zoning - through Special Social Zones policy [Zonas Especiais de Interesse Social -
ZEIS] — may enhance housing production, not only lowering costs, but settling
property use by social interest as well. Established by the current Strategic Master
Plan (2002), the ZEIS 3 are settled in areas with consolidated urban infrastructure,
high concentration of slums, collective housing and precarious housing units. The
ZEIS were regulated by the 44.667 municipal decree (2004) - Social Housing Decree,
which replaced the previous one (Decree 31.601/92), appending specific rules for
social housing production, with a view to achieving basic quality and habitability
standards.

The present research outlines the latest legal machinery on the production of social
housing in Sdo Paulo, focusing the body of laws that concerns slums and housing in
the ZEIS 3. This analysis will support the case study, included in this paper. That is
the “Casarédo Celso Garcia” housing block, settled in the early 1990s in S&do Paulo.
This was a pioneer in various aspects, being one of the earliest that turn empty or
underused buildings in the central area useful for the housing of people on low
incomes, and improving the surroundings as well. The ZEIS concept, already
existent in the Master Plan developed by SEMPLA (Municipal Planning Secretary)
and presented to the city council in 1991, was partially applied to the Casarao’s
project by its developers, although that Plan was eventually not appreciated and the
ZEIS only became legally established with the latest Strategic Master Plan, approved
in 2002.

The post-occupancy evaluation methodology will be employed in the “Casardo Celso
Garcia” case study. The appraisal of this kind of housing intervention intends to
unveil the progresses obtained and the problems found after a few years of
occupation; and to present data.

Keywords: slums, Special Social Zones, ZEIS, post-occupancy evaluation.
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1 Introducao

Este trabalho apresenta o estudo de caso do projeto-piloto “Casardo Celso Garcia”,
conjunto habitacional no Bras, bairro central da cidade de Sdo Paulo. A metodologia
de avaliacdo pés-ocupacao - APO amparou a realizagdo desse estudo que tem
como perspectiva contribuir para a formulacdo de projetos para moradores de
corticos em areas delimitadas pelas Zonas Especiais de Interesse Social - ZEIS
criadas pelo Plano Diretor Estratégico atual e regulamentadas pelo Decreto de
Habitacdo de Interesse Social - HIS de 2004 e pelos Planos Diretores Regionais.

A regidao central de Sao Paulo tem passado por processos de renovagao e
reabilitacdo, recebendo investimentos publicos consideraveis e sofrendo uma
crescente valorizagdo. Ao mesmo tempo se faz necesséario buscar alternativas
adequadas e viaveis de habitacdo para as classes menos favorecidas
permanecerem e contribuirem com o processo de transformacéo dessas areas.

A partir da década de 90 observa-se o surgimento de acbes neste sentido, através
da formulacao de programas especificos como o Programa de Habitagdes Populares
da Regiao Central de Sao Paulo - PHPRCSP (gestao municipal 1989/1992), o Morar
no Centro (gestdo municipal 2001/2004), o Programa de Atuacdo em Corticos -
PAC/CDHU (iniciativa estadual/1998) e o Programa de Arrendamento Residencial -
PAR (iniciativa federal/1999). Cada um destes programas possui suas
caracteristicas e peculiaridades, alguns tratam de recuperacdo de edificios
deteriorados, outros tratam da demolicdo de edificagbes existentes (em geral
corticos), mas todos objetivavam combater o déficit habitacional produzindo
unidades nas areas centrais.

Tudo comegou a ser discutido na experiéncia de formatacdo da
Operacao Urbana no Bras que a EMURB estava fazendo na época.
Fomos chamados para contribuir, 0 que achamos muito pertinente
porque estavamos querendo ajustar mecanismos de reconversao
urbana em média escala. A proposta que surgiu apontava para uma
zona especial para ocupacao habitacional de baixa renda na regiao
central, com projetos urbanos articulados ao sistema vigente. O Bras
era a possibilidade de produzir tal experiéncia. Junto com a
demanda habitacional tencionavamos um projeto completo com
espacos publicos e equipamentos acoplados, como se aquilo fosse
uma espécie de odsis no desenho do novo bairro. O objetivo maior
era assentamento de familias provenientes dos corticos da regiao,
buracos negros dentro da cidade que comecariam absorver e
desencadear processo de renovagao em larga escala. [...] A ZEIS
poderia ser um artefato de suporte para uma mini operagao e
devolvendo isto pra cidade. Quando foi para montar a estratégia do
Plano Diretor de Sao Paulo em 1991, foi proposto um capitulo sobre
ZEIS. Tinha ZEIS 1, 2, 3 e 4. A ZEIS 4 acabou entrando como ZEIS
de Corticos'.

! Depoimento & autora do arquiteto Claudio Manetti (coordenador do PHPRCSP na gestdo municipal
1989/1992 e colaborador no projeto Casarao Celso Garcia), em julho de 2005.
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O projeto-piloto Casarao Celso Garcia foi um dos primeiros conjuntos feitos para
moradores de corticos e deu origem ao PHPRCSP, formulado pela equipe de
Corticos da Superintendéncia de Habitacdo Popular - HABI da Secretaria Municipal
de Habitacdo - SEHAB e iniciado na gestdo municipal de 1989/1992. Este projeto se
enquadra dentro da légica da moradia como renovadora de areas centrais
degradadas, pois através do remembramento de imoveis encorticados e
subutilizados foi criado um conjunto médio de facil controle de gestéo.

Por ser numa area central, o projeto apresentou um maior custo da terra urbana,
mas buscou-se obter o mesmo valor de producdo de um conjunto construido na
periferia e, para isso, o projeto propds reducao na area util da unidade habitacional e
maior énfase nas areas coletivas, o que resultou numa fracao ideal de terreno por
unidade maior ou igual a da periferia. As areas coletivas criadas tiveram também o
propésito de ajudar na integracdo e melhoria do entorno, oferecendo servigcos de
creche, areas para lazer, praca e pequenas lojas, que deveriam ter um carater
publico e ficarem abertas para a cidade.

As diretrizes deste projeto estavam presentes nas ZEIS 4 do Plano Diretor
apresentado pela SEMPLA em 1991 a Camara Municipal de Sao Paulo. As ZEIS 4
contemplavam areas com grande concentracdo de habitacdo precaria de aluguel,
visando favorecer a producdo de habitagdo para a populagéo de baixa renda. Este
Plano Diretor proposto nao foi aprovado, porém os conceitos das ZEIS 4 - utilizados
antecipadamente de forma experimental no projeto do Conjunto Celso Garcia -
permaneceram.

Embora modesto em area e niumero de unidades habitacionais, o Celso Garcia foi
um dos projetos que, juntamente com o “Madre de Deus”, conseguiram pela primeira
vez utilizar edificacbes degradadas para a producédo de moradias de baixa renda na
area central. O projeto foi elaborado com contribuicbes dos moradores e do
escritério de assessoria técnica Acao Direta - AD, estabelecendo um processo de
discussao e participacdo. A legislacao de uso e ocupacgao do solo - LUOS vigente a
época nao foi completamente atendida e o resultado foi um projeto que,
praticamente, se enquadraria dentro das novas exigéncias da ZEIS 3 - aprovada
pelo Plano Diretor atual - e do novo Decreto de HIS?.

A Constituicao Federal de 1988, no artigo 23 colocou como responsabilidade dos
varios niveis de governo, Unido, Estados, Distrito Federal e Municipios, garantir e
promover programas de construcdo de moradias e melhoria das condi¢des
habitacionais e de saneamento basico. Apesar de existirem verbas nas varias
esferas, elas dificilmente atuam em conjunto, dificultando a utilizacdo dos programas
e recursos existentes. A Constituicdo deu também um outro passo importante,
regulamentando, nos artigos 182 e 183, o direito da propriedade e seu dever de
cumprir uma fungéo social. A partir disto, o Estatuto da cidade, lei 10.257 de 2001,
regulamentou os artigos de politica urbana da Constituicao de 1988, reforcando que

* Para esclarecer o contexto legislativo atual, serdo apresentados neste trabalho aspectos legais
relacionados a producgéao de HIS, com enfoque na area central de S&o Paulo e em cortigos.
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a propriedade deve ter um uso bom para a cidade como um todo, cumprindo sua
fungdo social. O direito a propriedade ndo pode estar acima do interesse coletivo da
cidade, pois um terreno na cidade se valoriza por investimentos publicos,
provenientes da coletividade. Um terreno vazio tem um custo social alto, como
também uma propriedade com uso inadequado.

O Estatuto da Cidade e a Lei Organica Municipal de Sao Paulo estabelecem as
regras gerais sobre o que significa uma propriedade cumprir sua fungéo social. O
Plano Diretor Estratégico de Sao Paulo - PDE, de 2002, complementa essas regras
e define como necessario para uma propriedade cumprir sua funcdo social que ela
tenha uso compativel com a seguranga, 0 bem-estar e a saude de seus usuarios e
vizinhos. Os corticos em sua grande maioria ndao proporcionam condicdes de bem-
estar, saude ou seguranca aos seus moradores, ndo representando um bom uso da
propriedade para a sociedade.

A seguir serdo analisadas leis vigentes significativas para o tema dos corticos e da
producéo habitacional nas areas centrais de Sdo Paulo.

Legislacao municipal:

- Lei 10.928/91: conhecida como Lei Moura, foi criada na gestdo da prefeita Luiza
Erundina e estabelece condi¢des fisicas minimas de habitagdo nos corticos, além de
tentar garantir direitos aos moradores perante os proprietarios, intermediarios e os
diferentes érgaos publicos. Esta lei demonstra o inicio da aceitagdo do cortico como
um problema habitacional na cidade de Sao Paulo.

- Decreto 30.731/91: regulamentou a Lei n® 10.928 de 1991, complementando
critérios de habitabilidade e criou a Comissdo de Intervengdo Recuperacado dos
Corticos - CIRC, definindo, inclusive, regras para sua composi¢ao.

- Decreto 33.189/93: revogou o Decreto 30.731/91, apesar de manter o CIRC com a
mesma fungéo, permitiu padrdes inferiores ao estabelecido pela Lei Moura, além de
abrandar os termos da lei em geral. Este novo decreto retirou do anterior alguns
programas de intervencdo em corticos que ja estavam instituidos.

- Decreto 31.601 de 26 de maio de 1992: forneceu critérios gerais urbanisticos e de
edificacdo para elaboracdo e implementacdo de projetos de empreendimentos
habitacionais de interesse social - EHIS.

- Lei municipal 13.297/02: estabelece a “Declaracdo de Habitagdao Coletiva
Multifamiliar’, que permite aos moradores de corticos pagarem tarifas sociais de
agua e luz, inferiores as cobradas conforme a demanda do cortico como um todo.

- Plano Diretor Estratégico (lei 13.430 de setembro de 2002) e Planos Regionais
Estratégicos:

O Plano Diretor Estratégico de 2002 - PDE, dentre véarias propostas, delimitou as
ZEIS, buscando reservar areas para a producao de HIS exclusivamente pelo Poder
Publico ou em parceria com o setor Privado. As ZEIS 3, um dos quatro tipos de
ZEIS aprovadas, foram delimitadas em areas com grande concentracao de corticos,
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sendo que os Planos Regionais desenvolvidos posteriormente, de modo geral,
mantiveram a delimitagdo original das ZEIS.

Os Planos Regionais foram elaborados com base nos objetivos e propostas gerais
do PDE, propondo ag¢des mais especificas para cada uma das subprefeituras da
cidade, que buscaram resolver problemas e conflitos analisados de uma forma mais
detalhada. Complementaram as definicbes do PDE, revisando questbes como
zoneamento - incluindo as ZEIS -, uso do solo, hierarquizacdo do sistema viario e
destinacao de espacos publicos, entre outras.

O Plano Diretor coloca as ZEIS 3 como um dos instrumentos urbanisticos e juridicos
que devem ser utilizados prioritariamente nas Macro Areas de Reestruturacdo e
Requalificagdo®. O Plano Regional Estratégico da Subprefeitura da Mooca (foco
deste trabalho), no artigo 38, define as diretrizes para o Plano de Urbanizacao das
ZEIS 3 da Subprefeitura da Mooca.

- Decreto 44.667 de 26 de abril de 2004 (HIS): regulamenta a lei n°.13.430, de 13 de
setembro de 2002 (Plano Diretor), quanto as Zonas Especiais de Interesse Social
(ZEIS) e os respectivos Planos de Urbanizagdo, além de apresentar normas
especificas para a producao de Empreendimentos de Habitagdo de Interesse Social
(EHIS), Habitacao de Interesse Social (HIS) e Habitagdo do Mercado Popular (HMP).
Este Decreto da parametros ndo sé urbanisticos para habitagdes sociais, como
também busca incentivar a sua producao.

Legislacao Estadual:

- Lei 9.142/95: conhecida como Roberto Gouveia, esta lei dispde sobre
financiamentos para programas habitacionais para familias de baixa renda,
estabelecendo que os recursos existentes no Fundo de Financiamento e
Investimentos para o Desenvolvimento Habitacional e Urbano (Lei Estadual
6.756/90) e os recursos da arrecadacao do ICMS (Lei Estadual 7.646/91) devem ser
utilizados em programas habitacionais sociais para populacdo de baixa renda.
Segundo Piccini (1996), parte dos recursos deve ser destinada as Associacdes
Comunitarias de Construcao por Mutirdo ou Cooperativas Habitacionais sem fins
lucrativos.

Legislacao Federal:

- Lei do Inquilinato 8.245/91: as locacdes de corticos e pensdes sao previstas nesta
lei, onde consta que os contratos deverao ser ajustados verbalmente ou por escrito,
por tempo determinado ou ndo, com preco certo de aluguel, devendo também
constar a forma de reajuste e de pagamento. A Lei também regula a exigéncia de
fiador ou depdsito e o valor maximo a ser cobrado pelo aluguel, além de orientar o
morador de cortico a ndo ser enganado pelo proprietario ou intermediario. Na
pratica grande parte da lei ndo € seguida, imperando a vontade do proprietario e a
impunidade.

? Definigéo do PDE.
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As leis citadas acima serdo mais bem abordadas no decorrer do trabalho, assim
como as formas de intervencao legalmente permitidas nos corticos, tanto no caso de
reforma, como para producdo de novas habitacdes com demolicido do cortico
existente.

Os Decretos de HIS serdo analisados de forma mais aprofundada, buscando
fundamentar a andlise do Conjunto Celso Garcia, levando em conta o que existe de
favoravel nestes decretos para incentivar a producéao de habitacdo em areas centrais
que se apliqgue ao Conjunto. Sob esta 6tica, serdo apresentados e analisados
critérios técnicos de projeto e aspectos sociais e econémicos do Conjunto Casarao
Celso Garcia. Apesar de seguir novas diretrizes e constituir excecao a legislacao de
uso e ocupacéao do solo entado vigente, conseguiu, em parte, atender seus obijetivos.
Grande parte da demanda original estd mantida até os dias de hoje, com boa
organizacdo e participacdo dos moradores na administragcdo e conservacao do
conjunto.

1.1 Objetivos

1.1.1 Objetivo Geral

Busca-se com este trabalho contribuir para a formulagdo de projetos habitacionais
de interesse social em areas centrais, em especial aqueles dirigidos para a
populacdo moradora de corticos.

1.1.2 Objetivo Especifico

Este trabalho tem como objetivo especifico avaliar os resultados de um
empreendimento destinado a moradores de corticos, com baixa renda, produzido na
regiao central da cidade de Sao Paulo e habitado de forma parcial desde 1996.

1.2 Justificativa

O crescimento da populagao que habita em corticos € um fendmeno que perdura na
cidade de Sao Paulo. Em 1994, a Fundacao Instituto de Pesquisas Econémicas —
FIPE realizou uma pesquisa sobre cortigos no municipio de Sdo Paulo, estimando-os
em 23.688, com uma populacao de 595.110 pessoas, representando cerca de 6,2%
da populacao da cidade. Segundo Luiz Kohara, a pesquisa da Fipe é uma das mais
importantes, porém s&o valores estimados, pois nunca foi feito um censo de
corticos®.

4 Depoimento a autora do engenheiro Luiz Tokuzi Kohara (Programa Morar no Centro - gestao
municipal 2001/2004) em janeiro de 2005.
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Uma outra pesquisa foi realizada pela Fundacdo SEADE para a CDHU (agosto a
dezembro de 2001), porém numa area menor da cidade. Esta pesquisa mostra que
existem 1648 imoOveis encorticados nos setores da Barra Funda / Bom Retiro, Bela
Vista, Belém, Bras, Cambuci, Liberdade, Mooca, Santa Cecilia e Pari, sendo que
Bela Vista e Liberdade apresentaram a maior porcentagem de iméveis encorticados,
aproximadamente 7%. Estes nove setores sofreram também uma perda de
populacao residente na ultima década, entre 20% e 30%. Trata-se do chamado anel
intermediario, composto por bairros que tiveram importante participacdo na
industrializacdo paulista, sdo consolidados, com infra-estrutura viaria, de transportes,
equipamentos publicos e saneamento basico, porém com imoveis em processo de
deterioracdo. Esta pesquisa da Fundacdo SEADE apresenta uma limitagao por ter
sido feita em trechos da cidade, onde se acreditava ter uma maior densidade de
corticos.

O Programa “Perimetro de Reabilitacdo Integrada do Habitat - PRHI” foi um projeto
importante desenvolvido pela SEHAB no ambito do Programa Morar no Centro
(gestdo municipal 2001/2004). Este apresentava a proposta de intervir em conjuntos
de quadras degradadas, com moradias precarias e oportunidades imobiliarias, com
uma acao integrada produzindo habitagcdées, melhorando as condi¢des dos corticos
existentes, requalificando equipamentos e é&reas verdes além de melhorar os
servicos de saude, educacao, lazer e de geracao de renda. O PRHI realizou alguns
levantamentos bem pontuais, em alguns locais na regido da Luz e do Glicério, esses
nameros sao precisos, mas cobrem apenas pequenos trechos da cidade.
Aparece uma diferenga muito gritante em relacdo ao levantamento
da SEADE cobrindo uma mesma éarea, enquanto a SEADE levantou
trinta e pouco corticos, o PRHI levantou setenta e quatro corticos na
mesma delimitagédo, eu acho que tem uma questao de metodologia e

conceitos também. Eu acho que tem mais base de sustentacao [...] 0
PRHI fez visitas um por um®.

Fica claro que as pesquisas sobre corticos na cidade de Sao Paulo sdo poucas e
contraditérias, ndo existem dados mais atuais e precisos. Ha, porém, um consenso
quanto as péssimas condicbes de moradia que eles oferecem. Os corticos
costumam ser umidos, mal ventilados, lugares ideais para proliferacao de insetos e
ratos. A superlotacéo, a pouca quantidade de banheiros e tanques tornam a vida de
seus moradores um transtorno constante, com filas demoradas todos os dias.
Soma-se a isso problemas de inseguranca e brigas entre moradores confinados em
espacos exiguos. Os precos cobrados por um comodo sdo altos em relacdo ao de
uma casa unifamiliar alugada legalmente. Pode-se pensar que com todos estes
inconvenientes os corticos ndo tenham nenhum atrativo, mas a localizagéo e a
facilidade de se alugar um cémodo faz com que eles sejam muito procurados, pois
nao é necessaria comprovacgao de renda, fiador, ou depdsito adiantado.

A localizagdo - que possibilita proximidade do emprego e aos
servigos publicos - € outro fator determinante na opgao por morar em

® |dem ibid.
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corticos em areas centrais ou consolidadas, de certa forma
explicando porque esta alternativa de moradia, que apresenta
péssimas e inaceitaveis condigbes de habitabilidade, é tdo procurada
mesmo por familias que teriam renda e estabilidade para morar
melhor. A necessidade de se morar em localizagbes centrais gera,
por outro lado, um alto comprometimento da renda familiar com o
pagamento do aluguel do cortico (BONDUKI, 2001, p. 11).

O Plano Diretor Estratégico incorporou instrumentos que facilitam a implantacéo de
novos empreendimentos habitacionais em areas consolidadas, como as ZEIS 3,
representando um passo importante, pois constituem incentivos para que imoéveis
degradados, vazios ou subutilizados sejam destinados a moradia de interesse social,
associada a outros usos, fazendo cumprir a fungcdo social da propriedade e
reabilitando areas da cidade.

Bonduki (2004) afirma que dentre as 600 ZEIS definidas pelo Plano Diretor
Estratégico, cerca de 60 sdo ZEIS 3, com uma area aproximada de 5 km?, sendo
que os Planos Regionais podem revisar essas delimitacbes quando necessario. As
ZEIS 3 sao areas localizadas em regides com infra-estrutura urbana consolidada,
com intensa concentracao de corticos e habitacdes deterioradas, além de imoveis
publicos e privados nao utilizados ou subutilizados. Elas “reservam” determinadas
areas centrais para utilizagao prioritaria da populacédo de baixa renda, com o objetivo
de ampliar a oferta de terrenos, diminuindo assim o prego final do imével.

Agora, vocé coloca uma estimativa de quantos corticos estdo nas

ZEIS 3, na verdade nao tem um levantamento de corticos na ZEIS 3,

elas foram indicadas com referéncia de onde existia maior

concentracao de corticos, essa maior concentracdo foi levantada a
partir do conhecimento visual®.

Outro passo importante foi a aprovacao do Decreto 44.667 de 26 de abril de 2004
que regulamentou as ZEIS. Este Decreto definiu indices urbanisticos para as ZEIS 3
com o objetivo de incentivar e viabilizar a construcdo de habitacbes para a
populacdo de baixa renda, diminuindo a exigéncia de &area minima dos
apartamentos, as exigéncias de recuos e de estacionamento, entre outros. Ao
mesmo tempo outras exigéncias sdo colocadas, como a necessidade de areas livres
descobertas e comunitarias cobertas.

Os corticos localizados nas ZEIS 3 podem vir a ser uma reserva de area para
incentivar a producdo de habitagdo social em areas centrais da cidade. Assim
comecam a existir instrumentos que permitem o0 uso das areas encorticadas para
gerar moradia digna e acessivel para a populacdo de baixa renda, conseguindo-se
uma renovagao urbana sem expulsdo dos moradores originais. Esta € uma
necessidade nos dias de hoje, como coloca Bonduki (2001) quando trata da
necessidade de se compatibilizar a recuperacdo da area central com a inclusao
social e urbana da populacao de baixa renda. A criacdo de condi¢cdes para viabilizar
moradia digna para a populacdo que trabalha na area e vive em corticos, em

® |dem ibid.
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ocupagdes ou mesmo bairros distantes €, entdo, fundamental. A viabilidade dessas
acoes - tdo buscada por uma parcela da sociedade - € um grande desafio e somente
um conjunto de acbes pode obter resultados.

Ao longo dos ultimos anos pode-se notar uma variedade de intervengdes em imoveis
encorticados, tanto municipais, estaduais ou federais, como em parceria com o setor
privado. Estas interven¢des envolvem desde a compra e reforma do imével
encorticado pelo setor publico (PAR e PAC) ou incentivos aos proprios proprietarios
reformarem (Lei Moura e Resolucdo CMH n°.15), até a compra do cortico para
producéo de novas unidades (PHPRCSP, PAC e Morar no Centro). Este trabalho se
atém as alternativas de construgdo de novos empreendimentos, como as
proporcionadas pelo Morar no Centro ou pelo PAC.

O Programa de Atuacao em Corticos — PAC, da CDHU, tem como objetivo produzir
habitac6es novas para a populacao que mora em corticos, eliminando os corticos de
origem através de desapropriacdo amigavel. De certa forma tentou-se uma
transferéncia dos conhecimentos adquiridos pela equipe de HABI e das idéias do
PHPRCSP para o PAC, mas os projetos foram se perdendo em fungao da politica do
governo do estado e da estrutura de funcionamento da CDHU”.

O PAC produz em sua maioria unidades habitacionais com um projeto mais
conservador, possibilitado em parte por seus altos subsidios. Isto impede um
questionamento maior na busca de solugcoes de projeto mais econbmicas que
atendam as reais necessidades e possibilidades dos futuros moradores, na
perspectiva de aumentar o numero de beneficiados. Na sua maioria, 0s
empreendimentos sdo compostos por mais de uma torre com elevador, area entre
40 e 50m2, dois dormitérios, estacionamento e area de lazer. O empreendimento
Pirineus (Santa Cecilia A), entregue em 2003, foge a este padrao, sendo um edificio
baixo com poucas unidades (28) e apartamentos de aproximadamente 30m2 com um
dormitério.

Na gestdo municipal 2001/2004, o Programa Morar no Centro apresentou um
conjunto de agdes: incentivo a reforma e adequacao dos corticos pelo setor privado,
locagdo social, bolsa aluguel, reforma de edificios subutilizados e construcdo de
novos empreendimentos com demolicao dos corticos originais (comprados na gestao
1989/1992). Este ultimo tipo de acao resultou em cinco novos conjuntos construidos
em imoveis encorticados adquiridos durante a gestdo 1989/1992, de certa forma,
dando continuidade ao PHPRCSP e a seu Programa de Producéo de HIS. A maioria
desses conjuntos produzidos apresenta diretrizes de projeto semelhantes entre si,
tendo no maximo cinco pavimentos sem elevador, apartamentos com area
construida pequena (de 30 a 40m?2), cozinha integrada com a sala, um ou dois
dormitérios € uma pequena area de servico individual. Alguns desses conjuntos
produzidos contam com area de lazer descoberta e um saldo comunitario, porém

’ Depoimento & autora do arquiteto Claudio Manetti (coordenador do PHPRCSP na gestdo municipal
1989-1992 e colaborador no projeto do Conjunto Casarédo Celso Garcia), em julho de 2005.
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nenhum possui estacionamento para veiculos. Segundo Paula Motta Lara®, estes
projetos foram aprovados pelo Decreto de HIS de 1992, mas precisaram ser
aprovados pela Comissao de HIS também.

O projeto do Casarédo do Carmo, com terreno comprado através do PHPRCSP, é um
exemplo de projeto aprovado dentro dos padrdes acima descritos. Possui 25
apartamentos, com area em torno de 30m?2 cada, com um dormitério, banheiro, sala
e cozinha integrada e uma area de servico. O conjunto ndo possui vagas para
estacionamento, mas possui area de lazer descoberta e area comunitaria coberta.
De acordo com documento fornecido por APROV (anexo C), o conjunto pertence a
Companhia Metropolitana de Habitagcdo - COHAB, possui alvara de aprovagao e
execucao de reforma (2004) e uso especifico para Habitacao de Interesse Social.
Dessa forma, cada vez mais os fatos sinalizam que o sucesso dos
programas habitacionais no centro estd no processo de
retroalimentacdo, e ndao na imposicdo de regras fixas. Em um
cenario onde as barreiras sdo imensas e diversificadas, a adogao de
um programa sem flexibilidade resultaria em seu imediato fracasso.
A implantagao dos atuais empreendimentos servird como exemplo de
erros e acertos, que deverdao ser considerados nos parametros de

viabilizagdo de futuras unidades, abrangendo assim, critérios
técnicos, sociais e econdmicos (ABIKO, 2004, p.13).

O estudo de conjuntos que tenham sido implantados nas areas centrais de Sao
Paulo para atender moradores de corticos, que tenham parametros de projeto mais

flexiveis, pode nos fornecer exemplos de erros e acertos ajudando a viabilizar
futuros empreendimentos.

Uma avaliacdo do Conjunto Casarédo Celso Garcia nos dias de hoje € importante na
medida em que este foi um dos unicos conjuntos desenvolvidos em area
encorticada, de acordo com as diretrizes do Programa de Producéo de Habitacdo de
Interesse Social (gestdo municipal 1989/1992). Apesar de ter sido bastante
estudado na época de sua implantacao e finalizacao, ndo existem muitos trabalhos
atuais analisando a pés-ocupacao do Conjunto e os resultados obtidos. Segundo
Erminia Maricato (2001), o governo municipal deve tentar implementar a politica de
moradia social em areas centrais, mas apesar de colher alguns frutos, dificilmente
escapara dos limites dos modelos e experiéncias piloto para atingir uma escala
ampla de massa, para isso é necessario uma politica habitacional nacional. Porém
as intervencgdes locais podem alimentar as de ambito nacional e vice-versa.

1.3 Metodologia

O trabalho realizado pode ser considerado como um estudo de caso, o estudo do
Conjunto Casarao Celso Garcia através da metodologia de Avaliacao P6s-Ocupacao
- APO.

“[...] O estudo de caso visa, sobretudo, a profundidade [...]” (LAVILLE, 1999, p. 157).

8 Diretora do APROV na gestdo 2001-2004. Depoimento & autora em maio de 2005.
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A metodologia de avaliagcdo pds-ocupacao, segundo Ornstein (1992), sugere que
uma porcentagem dos moradores das unidades do conjunto seja entrevistada
através de questionarios padronizados. Paralelamente deve ser feita uma analise
técnica avaliando os mesmos aspectos investigados para efeito de comparacgao.

Os questionarios aplicados aos moradores sao mistos, parte deles questionou
aspectos sécio-econdbmicos através de respostas pré-determinadas por faixas.
Outra parte avaliou a opiniao do morador sobre o bairro, 0 conjunto e o apartamento,
com respostas padronizadas numa escala de valores de um a quatro (péssimo,
razoavel, bom e 6timo). Desta forma foi possivel tabular todos os resultados obtidos
e analisar as informacdes de forma mais objetiva.

Segundo Laville (1999), o pesquisador pode formar sua amostra a partir de suas
necessidades de estudo, selecionando os casos tipicos da populacédo-alvo. Para o
presente trabalho selecionamos 67 apartamentos de forma proporcional ao total de
cada bloco, em andares e orientacbes as mais diversas possiveis, buscando
abranger as variaveis do conjunto.

Para obter informagdes gerais e complementares sobre o conjunto, foram
entrevistados integrantes atuais da coordenacédo, como os moradores Salomé e Kim.
Os projetos originais também foram levantados, assim como aspectos da
desapropriacao dos terrenos originais e da regularizacéo do conjunto.

As transformacdes e adaptacbes realizadas pelos moradores tanto nos
apartamentos quanto nas dareas comuns ao longo dos anos também foram
registradas e analisadas, trazendo informacdes importantes sobre a utilizagcdo dos
espacos projetados.

1.4 Organizacao da dissertacao

O primeiro capitulo, introducdo desta dissertacdo, apresentou o Conjunto Celso
Garcia como caso a ser estudado, esclarecendo os objetivos e justificativas deste
trabalho. A introducdo também situou o leitor de forma breve quanto ao contexto
legislativo atual que trata do tema dos corticos e da producdo de habitacdo nas
areas centrais de Sao Paulo.

O segundo capitulo abordara de forma detalhada os aspectos historicos do
surgimento dos corticos nas areas centrais da cidade de Sao Paulo, dados mais
atuais sobre os corticos, além da legislacdo que a eles se refere.

O terceiro capitulo vai tratar do Conjunto Casardo Celso Garcia de forma mais
especifica, abordando a desapropriacdo dos terrenos originais, parametros e
diretrizes de projeto, além de aspectos da regularizagdo do conjunto ainda em
processo nos dias de hoje.

O quarto capitulo apresentara a metodologia da Avaliacao Pds-Ocupacgao utilizada
para obter informacdes objetivas sobre o conjunto. Os resultados da avaliacao
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comportamental com os moradores (entrevistas) e da avaliacdo técnica das
unidades selecionadas serdo apresentados em forma de graficos e tabelas.

O quinto capitulo tratard da andlise dos resultados apresentados e conclusées da
pesquisa.
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2 O Cortico

Neste capitulo aspectos sobre os corticos na cidade de Séao Paulo serdo
apresentados, desde os primoérdios até os dias atuais, isto €, desde o surgimento
dos primeiros corticos e das leis sanitaristas, até a legislacao mais recente que trata
dos corticos.

Quanto a legislacao recente, serdao analisados mais detalhadamente os Decretos
31.601 e 44.667, fazendo-se também uma comparacao entre ambos, enfatizando o
que tratar dos corticos mais diretamente.

A criacao de leis de intervencdo em corticos na cidade de Sdo Paulo comegou com
objetivos sanitaristas, para evitar epidemias e proliferacdo de doencas num periodo
de rapido aumento da populacdo, quando se beirava situagdes extremas. Estas leis,
porém, nao foram completamente eficazes e, durante muito tempo, os corticos
proliferaram na cidade sem nenhum tipo de programa ou legislacdo mais especifica,
salvo raras excegdes. A partir da década de noventa, foram criadas leis para exigir
melhorias nos corticos e garantir mais direitos aos seus moradores. Estas leis ainda
nao tratavam de mecanismos de intervencdo nos corticos, como construcdo de
novas habitacoes.

No ano de 1992, com a criacdo do Decreto 31.601, comecam a ser definidos
critérios urbanisticos e de edificagdo para empreendimentos habitacionais de
interesse social, porém pouco foi dedicado aos corticos. Somente com o novo
Decreto 44.667 de 2004 comecam a existir maiores possibilidades de intervencao
em corticos, principalmente por estes estarem em grande parte localizados em ZEIS
3, onde o decreto previu indices urbanisticos e de edificagdo bem menos restritivos e
um consequente incentivo ao adensamento e ao investimento privado. Os decretos
citados serao analisados de forma mais detalhada neste trabalho.

2.1 Breve historico das leis de carater sanitarista

Os corticos, tdo presentes em nossa cidade nos dias de hoje, remontam ao comeco
do crescimento de Sao Paulo e, em parte, foram responsaveis pelo inicio da
intervencao estatal no controle da producao do espaco urbano e da habitacao.

Nas ultimas décadas do século XIX, Sdo Paulo conheceu um aumento populacional
e uma expansao espacial rapida e descontrolada. Neste periodo podemos dizer
também que surgiram os primeiros indicios de uma crise habitacional.

De acordo com Morse (1970), nos distritos da Sé, Santa Efigénia, Consolacao, Bras,
Penha e Nossa Senhora do O, em 1872 habitavam 23.243 pessoas. No ano de
1890, ou seja, 18 anos depois, a populacdo ja havia triplicado para 64.934
habitantes, e espantosa e rapidamente triplicaria novamente num periodo de trés
anos, pois o censo de 1893 contava 192.409 habitantes no mesmo perimetro.
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No ano de 1886, atendendo a demanda do setor cafeeiro, foi fundada a Hospedaria
do Imigrante, responsavel por receber e distribuir trabalhadores para o estado de
Sao Paulo. Segundo indicios, boa parte destes imigrantes acabava permanecendo
na cidade, onde teriam mais oportunidades de enriquecimento. Pode-se imaginar o
impacto dessa massa de imigrantes chegando repentinamente a cidade, sendo um
dos efeitos o grande aumento da caréncia habitacional.

Os novos bairros e loteamentos de chacaras surgiam para atender a necessidade
crescente de moradias, expandindo a cidade em todas as dire¢des, tornando os
servicos publicos insuficientes.
A classe inferior, porém, estava ainda mais desprevenida diante do
problema da simples sobrevivéncia. Para aqueles de seus membros
que ndo moravam na tradicional choga de pau-a-pique, a moradia
padrao era o cortico, unidade predial que abrigava muitas familias e

que assim fazia aumentar a densidade demografica dos terrenos
agora valorizados da cidade (MORSE, 1970, p.263).

A demanda permitia também a edificacdo de moradias com um padrao muito baixo
na area central da cidade, com custo minimo, produzidas pelo setor privado para
serem alugadas para os trabalhadores que recebiam baixos salarios e ndo tinham
condicdes de pagar por uma moradia mais digna.

Os corticos tornaram-se o tipo de moradia mais comum na cidade, sendo que

apresentavam as piores condicdes, com numerosas familias compartilhando latrinas,

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

A saude publica comegou a ser ameacada com as transformacdes urbanas que

ocorriam, com a precariedade dos servicos de agua e esgoto e com a insalubridade

das novas habitacoes.

O Estado, apesar de liberal, passou a intervir quando as habitacdes precarias
tornaram-se um problema para a cidade, gerando varios surtos epidémicos. A morte
de imigrantes recém-chegados e o0 panico da populagdo também contribuiram para a
intervengdo do Estado, porém, até o final do século XIX, esta se limitou as
melhorarias sanitarias.

Os higienistas alertavam o Poder Publico sobre a necessidade de intervir criando leis
que permitissem controlar as novas habitacées que estavam surgindo e melhorar a
higiene das existentes. A pressdo sobre as autoridades municipais era grande,
cobrando-se normatizacdo e servicos semelhantes aos criados na Europa na
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metade do mesmo século, quando ja eram bem piores as condi¢des de moradia em
suas cidades industriais.

Dentre as medidas governamentais temos a criagcdo da Diretoria de Higiene, que
podia entrar nos domicilios para controlar as regras de higiene e saude dos
habitantes e gestao de obras de saneamento e abastecimento de agua e coleta de
esgoto. Além destas acdes foi promulgada vasta legislacdo de controle sanitario e
producéo de habitacdes (Cddigo Sanitario de 1894).

No ano de 1893 a cidade foi atingida por um surto epidémico de febre amarela e foi
descoberto o célera na Hospedaria dos Imigrantes. A terapia higienista foi posta em
acao, assim como todo o aparato da Diretoria de Higiene, como desinfectérios,
pulverizadores, laboratérios e o instituto vacinogénico.

A Diretoria de Higiene, no intuito de controlar a febre amarela de forma mais
localizada, encomendou um relatério, publicado por Motta em 1894, um dos poucos
relatos da época a tratar das habitacées populares. Neste relatorio (Relatério da
Comisséao de Exame e Inspecao das Habitacdes Operarias e Corticos no Distrito de
Santa Ephigénia), foram encontrados 60 corticos de todos os tamanhos e feitios,
abrigando uma populagédo de 1.320 individuos. Ai, podemos identificar cinco tipos
de moradias da classe operaria que mereceram a atencdo das autoridades
sanitarias: o hotel-cortico, a casa de cémodos, os corticos improvisados, o cortico-
patio e as casinhas - similares as vilas operarias, porém sem o0 mesmo controle.

O hotel cortico oferecia abrigo para os trabalhadores desacompanhados e sem
pertences volumosos. Nas vendas, oficinas, depésitos, cocheiras e estabulos, era
comum construir nos fundos do terreno alguns aposentos para alugar, sendo muitos
com condigOes péssimas, feitos em madeira e teto de chapa metalica, sendo estes
conhecidos como corticos improvisados.

As casas de comodos eram sobrados unifamiliares transformados em corticos,
através da subdivisdo dos antigos cémodos e da destinacdo de uma area coletiva
com fogbes e outra com latrinas. Os corticos-patio constituiam-se de uma area no
interior do quarteirdao com um corredor comprido que dava acesso a rua. Para o
patio central se abriam as janelas e portas de pequenas casas, todas com aspectos
semelhantes, pequenas, de ma qualidade, sem muita luz e ventilagdo e poucas
condicOes de higiene.

O patio principal fornecia as moradias que o rodeavam uma torneira

recalcitrante, um lugar para lavar roupa e uma privada mal instalada.
Ladrilhos e calhas geralmente nao existiam (MORSE, 1970, p.264).

Os alojamentos acima descritos eram muito rentaveis para seus proprietarios, pois
com um pequeno investimento, grande aproveitamento de terreno e pouca
manutengao, obtinham-se altos lucros.

A disparidade entre o palacete e o cortico constituia uma ironia e deu

lugar a um mal-estar que a coexisténcia do sobrado e da choca de
pau-a-pique nao tinha comportado (MORSE, 1970, p.265).
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A Diretoria de Higiene tinha uma preocupacao explicita em melhorar as condi¢coes
de habitacdo do distrito de Santa Efigénia, pois este ficava a menos de 500 metros
do mais aristocratico bairro da época, Campos Eliseos. Apesar de outros bairros
apresentarem condigcdes semelhantes a Santa Efigénia, como o Bom Retiro, Bexiga
e Bras, foi somente naquele bairro que se propbs uma intervencao completa.

A intencdo de eliminar os corticos de Santa Efigénia era clara, seguiram-se
providéncias proibindo-se a construgdo de novos corticos na area e propondo que 0s
existentes, quando possivel, fossem transformados para obterem a higiene
necessaria, contando-se com a cobrancga da policia. Os corticos sem reparos ou
consertos possiveis deveriam ser demolidos. Além dessas medidas, foram feitas
obras de drenagem e rebaixamento do lencol de agua, obstrucdo de pogos e
limpeza geral do bairro.

Segundo Bonduki (1998), as propostas para o bairro de Santa Efigénia tornaram-se
o embridao do Codigo Sanitario de 1894, que faria parte de uma legislacdo com uma
intencao velada de eliminar os corticos e os trabalhadores da area central e regides
habitadas por setores mais privilegiados.
Portanto, das medidas contra as duas epidemias de 1893 surgiram
trés frentes de combate - legislacdo urbanistica, planos de
saneamento basico e estratégia de controle sanitario -, que sédo a

origem da intervencdo estatal no controle da producdo do espaco
urbano e da habitagao (BONDUKI, 1998, p.33).

O tratamento sanitario da cidade ndo bastava, era preciso incluir a unidade urbana.

Os higienistas viam nas moradias a origem dos males em geral, sendo que
consideravam as moradias populares e principalmente o0s corticos como
responsaveis por abrigar e disseminar o crime e os vicios. Os trabalhadores pobres
eram vistos como ignorantes, sem moral e higiene, podendo ser também
politicamente perigosos.
Os trabalhadores necessitavam ser vigiados, controlados,
reeducados em seus habitos de morar. Essa visdo moralista, que

orientou a intervencdo estatal em Sao Paulo, iria perdurar até a
década de 1940 (BONDUKI, 1998, p. 34).

As estratégias sanitaristas pouco contribuiram para melhorar o quadro geral das
condicoes de moradia e salude da classe trabalhadora. As suas causas também nao

foram alteradas, os baixos salarios, a subnutricdo, a falta de saneamento e moradias
dignas, gerados por uma sociedade e economia injustas, permaneceram inalterados.

Nas primeiras décadas do século XX a questdo das habitacbes insalubres foi
enfrentada a moda de Haussmann e Pereira Passos, com a expulsdo dos moradores
e demolicao dos corticos para afasta-los do centro.

A construcao de corticos foi proibida no ano de 1894, quando foi criado o Codigo
Sanitario. Este definia que as casas para as classes pobres deveriam ser
construidas em grupos de quatro a seis no maximo e que as habitagcdes insalubres
deveriam ser saneadas ou demolidas. Anteriormente, o Codigo de Posturas criado
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em 1886, ndo s6 tolerava os corticos como determinava padrdes para sua
edificagao:

- Area minima de 5 m2 por cémodo;

- Distancia de 5m entre cada linha de corticos;

- Um poco com agua e um tanque para cada seis habitacoes;
- Uma latrina com &gua para cada duas habitagdes;

- Proibidos nas areas comerciais.

A semelhanca com a atual Lei Moura que regula padrdes para os corticos € notavel,
porém de uma forma bem menos exigente quanto as partes hidraulicas, pois esta
pede um banheiro, um tanque e uma pia para cada vinte moradores.

O enfoque higienista do Poder Publico acabou legalmente com a tolerancia aos
corticos e seus moradores, mas isto ndo significou que na pratica as leis fossem
obedecidas.

Apesar de existir uma boa producdo de moradias, nem todos conseguiam pagar o
aluguel de uma casa unifamiliar isolada. Os operarios de menor renda, os
desempregados e os trabalhadores informais continuaram restritos aos corticos. Os
baixos salarios e o alto custo das habitacbes produzidas nao permitiram que os
corticos fossem demolidos na proporcédo desejada pelos higienistas, pois ndo havia
condicdes de abrigar tal montante de pessoas de outra forma.

De fato, muitas vezes a distingdo entre uma vila e um cortico considerado insalubre
era ténue, sendo a maior diferenca ter equipamentos hidraulicos de uso individual ou
coletivo.

Até a década de 20 a policia sanitaria e a fiscalizacdo mantiveram-se ativas e,
apesar de ndo conseguir impedir o surgimento de corticos e habitacées precarias,
conseguiu controlar a construgcdo de moradias clandestinas, exercendo uma funcéao
repressora.

O Estado passou, a partir da década de 20, a conceder favores ao setor privado
para incentivar a producdo habitacional na tentativa de tentar suprimir parte dos
corticos existentes. Incentivos fiscais foram criados além de vantagens para o setor
privado construir habitagbes consideradas salubres, como as vilas. Esta atitude foi
bem aceita dentro do contexto de Estado Liberal vigente até 1930.

Bonduki (1998) afirma que até a década de 20 cerca de 80% da populagdo da
cidade de Séao Paulo vivia em moradias de aluguel e em 1940 apenas 25% dos
domicilios eram préprios. Este quadro se explica porque nao existiam sistemas de
financiamento para se obter a casa propria.

Investidores privados variados produziam habitacbes, desejosos de obter boa
rentabilidade através do aluguel. O valor dos aluguéis era regulado pela lei da oferta
e procura, sem nenhuma intervencao estatal. A expansao continua da cidade e da
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procura por moradias e as baixas taxas de inflagdo garantiam a rentabilidade deste
tipo de empreendimento, que se manteve até surgirem as primeiras leis do
inquilinato e de loteamentos que alterariam as condi¢des vigentes e desestimulariam
os investimentos privados.

No ano de 1938 foi decretada a lei 58, que regulamentava os loteamentos populares
e garantia a aquisicao de terrenos a prestacao.

O decreto federal n°4950, de 1942, congelou e controlou os valores dos aluguéis,
além de regulamentar as relacbes de locacdo. O efeito deste decreto,
contraditoriamente, foi diminuir ao longo do tempo a producdo de moradia de
aluguel, pois este tipo de investimento passou a ser inseguro € menos rentavel, além
do surgimento da ideologia da busca da casa prépria na populagao.

Em 1940, 40% a 60% dos moradores da cidade estavam em
condi¢des abaixo do normal. Um survey de 261 corticos revelou que
apenas 43% de seus moradores gozavam de boa saude. Parte do
problema pode ser explicada pela falta de habitagbes decentes e
baratas pela necessidade de se aglomerarem os trabalhadores perto
do lugar do emprego dada a insuficiéncia e o alto custo do transporte
[...] A descoberta mais importante do survey de 1940 nao foi, todavia,
esta revelacdo das insuficiéncias fisicas da cidade. Foi antes a
descoberta de um "habito mental”, em parte responsavel pelo
corticos e em parte por este alimentado. A falta de ordem e higiene
no cortico podia naturalmente ser atribuida a pobreza, aglomeragao e
necessidade de trabalharem fora as mulheres, para aumentar as
rendas domésticas. Mas também importante era a “falta de formagao
doméstica”, pois em alguns lugares, como a Mooca, encontram-se
proprietarios de cortico que, apesar de suas rendas elevadas, viviam
nas mesmas condi¢cdes insalubres de seus inquilinos. Em outras
palavras, o cortico ndo € apenas um fenbmeno a ser abolido por
meio de certas novas disposicoes fisicas. Ele envolve uma atitude
mental: um desinteresse tradicional pelo conforto e pela higiene e,
muitas vezes, uma irresistivel compulsdo a viver, seja em que
condigdes forem, perto da excitagdo, do movimento, e das luzes do
centro urbano e suas principais artérias (MORSE, 1970, p.297).

No trecho acima Morse coloca, em resumo, que o survey de 1940 descobriu que nao
adiantava acabar fisicamente com os corticos, porque eles eram de certa forma
resultado de habitos mentais dos seus moradores, mostrando o0 preconceito
existente. O morador do cortico é definido como um ignorante dos bons habitos
domésticos, vivendo em ambientes sujos e insalubres por opcao e atraidos
compulsivamente por morar nas areas centrais da cidade. Segundo esta teoria, uma
pessoa nao “esta morando” no cortico, mas sim “é um encorticador”, carregando
com ele habitos que tornariam qualquer lugar que habitasse um novo cortico. Esta
“descoberta” do survey justificava de certa forma as tentativas de expulsdo da
populacdo moradora de corticos das areas centrais, praticada por décadas pelos
higienistas e posteriormente também, ja que esta populacdo carregava com ela o
“habito” de deteriorar o seu lugar de moradia.
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Segundo Piccini (1996), a luta de parte da populacdo para alcancar o titulo de
propriedade tornara-se também um meio de integracao, significava entrar e fazer
parte da cidade oficial e legal.

Os efeitos da lei de loteamentos, as consequéncias do congelamento dos aluguéis e
0S novos programas habitacionais que surgiam naquela época alteraram de forma
significativa a producgéo de habitacées para a baixa renda e o processo de expansao
urbana. A expansdo da periferia passa a ocorrer de forma mais acelerada, indo a
reboque do sonho do trabalhador em adquirir sua casa propria, ainda que na
periferia mais erma.

A partir de 1938 o0 pais passou a ter programas nacionais de intervencao no
problema da habitacdo, através de financiamentos e construcao de habitacdes para
a baixa renda, porém os numeros foram insuficientes. No periodo de 1939 a 1964,
os Institutos de Previdéncia, Fundacado da Casa Popular e as Caixas Econbmicas
Estadual e Federal financiaram apenas 120 mil unidades em todo o Pais.

O Servico Federal de Habitacdo e Urbanismo (SERFHAU) foi criado em 1964 e
juntamente foram criados o Sistema Financeiro de Habitacdo (SFH) e o Banco
Nacional de Habitacao (BNH). Os investimentos em saneamento basico e habitacdo
alimentaram o crescimento das cidades.

A Companhia Metropolitana de Habitacdo de Sao Paulo - COHAB (municipal) foi
criada em 1965, com repasse dos recursos do SFH, e produziu, predominantemente,
unidades em locais sem infra-estrutura urbana, muito periféricas e com projetos e
materiais de baixa qualidade.

A Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano - CDHU (estadual), a partir
de 1990, passou a receber recursos do ICMS, quando houve um aumento
significativo na producdo de unidades, porém insignificante na abordagem dos
corticos.

As intervengdes estatais ndo incluiram os moradores de corticos, exceto nas ultimas
décadas, quando o cortico passou a ser tratado como um problema habitacional e
nao mais um caso de saude publica ou policia.

2.2 A Situacao Atual dos corticos na cidade de Sao Paulo

O censo demogréafico do IBGE indicou que, em 1991, a cidade de Sao Paulo
possuia 9.480.427 habitantes. O Censo mais atual de 2000 ja indica uma populagao
de 10.434.252. Deste total, foi estimada pela Fundacdo Jodo Pinheiro uma
populacao correspondente ao déficit habitacional de 1.747.111, isto sem incluir
moradores em domicilios improvisados. Trata-se de um déficit habitacional urbano
da ordem de 565.879 moradias.

A cidade apresentou no ultimo século, juntamente com o crescimento de sua
populacdo, um grande crescimento espacial, econdébmico e cultural, porém
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desigualmente, o que levou ao aprofundamento da exclusdo social e dos problemas
habitacionais e urbanos.

As diversas pesquisas com intuito de quantificar os cortigcos na cidade de S&o Paulo
realizadas até o momento foram feitas em perimetros e com métodos diferentes,
sendo dificil uma comparacao dos dados. A dificuldade é igualar a metodologia e os
conceitos para delimitar o que é considerado um cortico.

A Fundacdo SEADE néo classificou os corticos como déficit habitacional, mas sim
como inadequacgdo habitacional, devendo entrar no déficit somente apdés uma
identificacdo mais detalhada caso a caso e avaliacdo das possibilidades de reforma
e melhorias (inadequacéao), ou demoli¢cdo e construcao de novas moradias (déficit).

O ultimo Censo do IBGE realizado em 2000 nao forneceu dados especificos sobre
os corticos.

Uma pesquisa mais atual foi realizada para a CDHU e para a prefeitura por
empresas licitadas dentro de nove setores de intervencdo. Foi finalizada em 2005,
mas os dados ainda ndo foram publicados.

Sabe-se que os corticos apresentam ilegalidades quanto a suas condices fisicas e
relacdes locaticias, porém os conceitos e estimativas sobre os corticos ainda sao
vagos, pois existe uma grande variedade de tipologias, tamanhos, formas de gestéo,
precos e niveis de precariedade. Os corticos muitas vezes sdo chamados pelos
préprios moradores, de pensdo, casa de cdmodos, ou outros nomes menos
pejorativos.

O cortico é hoje uma das poucas alternativas de moradia nas areas centrais para a
populacao de baixa renda, face a falta de habitacdo adequada e acessivel. Kohara
(1999) confirma que a maioria dos encorticados mora e deseja continuar morando no
centro.

O cortico, sendo uma das mais antigas opcdes de moradia para a populacdo de
baixa renda da cidade de Sao Paulo, nos dias de hoje ainda apresenta condi¢des
semelhantes aquelas descritas no final do século passado, sendo estas das mais
insalubres.

Kohara identificou nos corticos do bairro da Luz, em pesquisa realizada em 1999,
condicdes fisicas muito ruins, imoveis deteriorados, moradias com espacos limitados
e multiplos usos, insalubridade, instalagdes elétricas e hidraulicas precarias. Outros
problemas notados foram a convivéncia forcada com varias familias no uso coletivo
de tanques e sanitarios, os conflitos gerados por imposicées dos intermediarios, a
resisténcia a permanéncia de criancas, além da cobranca de aluguéis abusivos e
tarifas de agua e luz injustas.

O fato de os cortigcos estarem localizados em regides servidas por

infra-estrutura basica (agua, luz e esgoto), ndo significa que todos

estejam usufruindo desses servigos, devido a irregularidade na

manutencdo das instalagbes e nos pagamentos das tarifas
(KOHARA, 1999, p. 31).
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Os aluguéis praticados nos corticos, ao contrario do que poderiamos esperar, sao
abusivos, sendo dos mais altos por metro quadrado da cidade. Podemos explicar
esse fato devido a boa localizacdo dos corticos na malha da cidade e pela
informalidade com que os cébmodos sdo alugados, sem necessidade de fiador,
depdsitos, ou outro tipo de precaucao exigida pelo mercado formal de locacao.

2.3 Legislacao atual com influéncia nos corticos

2.3.1 Lei Federal 8.245/91 - Inquilinato

O cortico sempre foi um tipo de habitacdo de aluguel popular procurada por parte
dos trabalhadores mais pobres na cidade de Sao Paulo.

O mercado formal de aluguel possui exigéncias como fiador, comprovacao de renda,
depoésitos antecipados, além de outros documentos que nem sempre a populacao
mais simples tem condi¢cbes de oferecer. Estas exigéncias em geral ndao existem no
aluguel de um cémodo de cortico. Estes estdo numa espécie de mercado paralelo
ao mercado formal de aluguel. Cada cortico segue as regras ditadas pelo
proprietario ou intermediario e muitas vezes a violéncia € usada para manter os
aluguéis em dia, com despejos e ameacas.

A Lei 8.245 de 18 de outubro de 1991, apesar de teoricamente se aplicar também
aos corticos, em geral é ignorada por seus exploradores e muitas vezes
desconhecida de seus locatarios, como podemos deduzir do artigo 21:
O aluguel da sublocacdo nado podera exceder o da locagéao; nas
habitagbes coletivas multifamiliares, a soma dos aluguéis ndo podera
ser superior ao dobro do valor da locagdo. Paragrafo unico - O

descumprimento deste artigo autoriza o sublocatario a reduzir o
aluguel até os limites nele estabelecidos (BRASIL, 1991, p.3).

Podemos ver no artigo transcrito acima que a Lei do Inquilinato ndo apenas
reconhece a existéncia dos corticos como tenta disciplinar seus aluguéis, colocando
que a soma dos valores pagos mensalmente pelos moradores ndo pode passar de
duas vezes o valor do aluguel do imoével pago pelo intermediario ao proprietario.

A lei define que os contratos deverao ser ajustados verbalmente ou por escrito, por
tempo determinado ou nao, com preco certo de aluguel, devendo também constar a
forma de reajuste e de pagamento. Apesar de aceitar os contratos verbais, 0s
direitos de locador e locatario sdo reconhecidos apenas no caso de contratos por
escrito.

A lei também regula quanto a exigéncia de fiador ou depésito (até trés vezes o valor
do aluguel), além de orientar o morador de cortico a ndo ser enganado pelo
proprietario ou intermediario. As contas de agua e luz devem ser repartidas
conforme o pré-estabelecido em cada cortico sendo que o morador tem sempre o
direito de exigir seus recibos, incluindo de aluguel, mesmo ndao que néo possua
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contrato, pois somente os recibos na forma escrita podem garantir algum direito ao
locatario.

A ilegalidade quanto a inexisténcia de fiador, depdsitos iniciais e contratos facilitam o
aluguel rapido dos comodos, viabilizando na pratica os altos valores dos aluguéis
cobrados devido a grande procura dos trabalhadores por moradias bem localizadas
na cidade. A falta de recibos de valores pagos no cortico dificulta uma acao legal
contra aumentos abusivos. Na pratica o aluguel de um cémodo de cortico acaba
tendo um valor aproximado do aluguel de um apartamento pequeno individual na
mesma regido, com uma qualidade muito superior.

A ilegalidade é tolerada porque é valvula de escape para a falta de oferta de moradia
digna.
Nos imoéveis utilizados como habitacdo coletiva multifamiliar, os
locatarios ou sublocatarios poderao depositar judicialmente o aluguel

e encargos se a construcao for considerada em condi¢des precarias
pelo Poder Publico (BRASIL, 1991, p.4).

O texto acima citado, artigo 24 da Lei 8.245 de 18 de outubro de 1991, aborda
condicoes fisicas nos corticos, porém, na pratica, dificiimente este artigo é seguido.
Para tanto, seria necessaria uma fiscalizagdo municipal intensiva, utilizando a lei
Moura e a resolugdo CMH n°.15 para viabilizar melhorias nas condicdes fisicas dos
corticos mais precarios.

A falta de fiscalizagdo municipal nos corticos quanto ao cumprimento da legislacédo
existente, a rigidez do mercado formal de aluguel e a falta de opcao de moradia para
a classe trabalhadora mais pobre em regides bem localizadas da cidade, sao fatores
que contribuem para a permanéncia dos corticos na cidade de Sao Paulo.

2.3.2 Lei Municipal 10.928/91 (Lei Moura) e Decreto 30.731/91 (Instituiu o CIRC)

Esta lei regulamentou artigos da Lei Organica do Municipio, dispondo
prioritariamente sobre as condicbes minimas de habitagcdo nos corticos e sobre as
responsabilidades pelas condicbes de habitabilidade no cortico. O decreto
regulamenta a lei e cria a Comissao de Intervencao e Recuperacao dos Cortigos -
CIRC.

A lei Moura, Lei 10.928 de 08 de janeiro de 1991, em seu primeiro artigo, define o
cortico como a unidade coletiva unifamiliar que apresenta uma ou mais das
seguintes caracteristicas:

Define-se cortico como a unidade usada como moradia coletiva
multifamiliar, apresentando, total ou parcialmente, as seguintes
caracteristicas: a) constituida por uma ou mais edificacoes
construidas em lote urbano; b) subdividida em varios cémodos
alugados, subalugados ou cedidos a qualquer titulo; c) varias
funcdes exercidas no mesmo cémodo; d) acesso e uso comum dos
espacos nao edificados e instalagdes sanitarias; e) circulacao e infra-
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estrutura, no geral precarias; f) superlotacdo de pessoas (SAO
PAULO, 1991b, p.1).

A prefeitura, por esta lei, ficou incumbida de fiscalizar as condi¢coes de habitagcdo nos
corticos, além de tomar as providéncias necessarias para se fazer respeitar as
exigéncias da prépria lei. Perante o Poder Publico, ficam solidariamente
responsaveis pelas condicbes de habitacdo no cortico: o proprietario, o locatario-
sublocador ou outro responsavel pela exploragdo do cortico. A lei especificou varios
itens que compdem as condicbes minimas de habitagdo nos corticos, porém a
prefeitura pode tolerar em casos excepcionais padrdes inferiores, se comprovado
que o imovel apresenta condi¢cdes razoaveis de habitabilidade. Os corticos que
infringirem a lei receberdao notificacbes para sanarem as irregularidades, caso isto
nao ocorra passam a receber multas, sem prejuizo da possibilidade da aplicacéo de
declaragdo de utilidade publica ou interesse social para fins de desapropriacéo,
visando a manutencao do uso residencial pelo Poder Publico.

O morador do cortico passou a ter maiores direitos com esta lei, pois o responsavel
pelas condi¢cdes do cortico passou a ser responsavel por manter afixado em quadro
mantido em local visivel o laudo de comprovacdo da seguranca do imoével
(instalacdes elétricas e estrutura), expedido pelo orgdo publico competente, assim
como as contas de agua, de energia elétrica, gas e outros. No quadro também deve
constar o nome e endereco completo do proprietario e do responsavel pela
exploracéo do cortigo.

A lei também instituiu o cadastro obrigatorio perante a prefeitura dos imoveis
enquadrados como corticos. Assim deveriam exisitr maiores informagdes sobre os
corticos existentes e seus responsaveis, porém até os dias de hoje estes dados
ainda nao estao levantados.

Os corticos com mais de 50 moradores sao solicitados a eleger uma comissao para
0s representar perante os 6érgaos publicos. Esta comissao, como também outras
formas de representacdo, tem direito de solicitar ao Poder Publico municipal
informacdes sobre o imével, bem como a fiscalizacdo das condicoes de
habitabilidade. Isto demonstra na lei uma vontade de regulamentar e oficializar as
organizacdes de moradores de corticos.

A lei da permissdao ao executivo de criar programas especificos de melhorias em
corticos e adequacao aos parametros da lei, através de financiamento e assisténcia
técnica, entre outros, mediante contratos com as entidades representativas dos
moradores e dos proprietarios. No caso de grave e iminente risco a vida ou a saude
dos moradores, o cortico podera ser interditado, quando sera exigido do responsavel
as devidas providéncias, ou julgando necessario, a autoridade municipal competente
pode realizar obras para eliminar o risco iminente e se ressarcir depois. A
importancia desta lei estd em mencionar os instrumentos administrativos, legais e os
qgue se preocupam com a situacao fisica do cortico, como 0 CONTRU e o PROCON.
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O Decreto 30.731 de 12 de dezembro de 1991, em seu terceiro artigo constitui o
CIRC:

Fica constituida a Comissdo de Intervencdo e Recuperagdao dos
Corticos, 6rgao colegiado da Prefeitura, responsavel pela fiscalizagao
das condigbes de habitabilidade nos corticos e pelas medidas
necessarias ao atendimento das exigéncias da legislacao em vigor,
em especial as contidas na Lei n®. 10.928, de 8 de janeiro de 1991
(SAO PAULO, 19914, p.1).

Segundo Kohara, a Lei Moura foi uma lei pouco aplicada desde sua criacdo. Em
1991, a estrutura municipal era diferente, as competéncias de cada 6rgao eram
distintas, o que dificultou sua aplicacao durante a ultima gestdo e solicitou ajustes
administrativos. A lei também possui discrepancias, € muito exigente em alguns
pontos e muito flexivel em outros. O maior problema, porém, é o desconhecimento
desta lei pelo préprio Poder Publico, sendo necessario um trabalho junto aos
moradores dos corticos para que eles préprios cobrem seu cumprimento.

O objetivo da Lei Moura é regulamentar e controlar os corticos existentes e de forma
alguma incentivar a producédo de novas construcdes, portanto a lei s6 se aplica em
corticos ja construidos. Segundo Paula Motta, a Lei Moura precisa passar por uma
revisdo porque seus parametros para reforma estdo desatualizados e o Decreto
44.667/04 de HIS que poderia ter tratado do assunto, acabou ndo contemplando de
forma completa a intervencdo em cortico, pois ndo trata do assunto de reforma dos
mesmos.’

2.3.3 Decreto Municipal 33.189/93 (Revoga Decreto 30.731/91)

O Decreto 30.731 de 12 de dezembro de 1991, como comentado anteriormente,
além de definir o cortico da mesma forma que a Lei Moura, definiu a constituicdo do
CIRC, suas atribuicoes e acoes. Este Decreto foi revogado pelo 33.189 de 17 de
maio de 1993.

O CIRC ficou definido como responsavel pelo gerenciamento das medidas
necessarias ao atendimento das exigéncias da legislacao em vigor, devendo fazer a
fiscalizagdo dos corticos.

O CIRC, de acordo com o Decreto, passou a ser responsavel também por assegurar
0S meios necessarios para a promoc¢ao do cadastro dos imdveis enquadrados na
categoria de corticos, centralizando as informagdes sobre a situacado destes imoveis
guanto aos aspectos fisicos e juridicos.

A Resolucdo CMH n°.15 de 7 de dezembro de 2004 aprovou o Programa de
Corticos - Reabilitagdo de Moradia Coletiva. Esta resolugdo pode ainda contribuir
com a aplicagdo mais efetiva da lei Moura e da acao do CIRC.

’ Depoimento & autora da arquiteta Paula Motta Lara em maio de 2005 (Diretora do APROV na
gestdo 2001-2004).
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O Programa deveria envolver a capacitagdo dos moradores de corticos, a
fiscalizacdo e adequacao dos imdveis a Lei dos Corticos e intervencado nos imoéveis
encorticados. Parte dos moradores deveria ser atendida pelos programas da
Secretaria da Habitacdo, ou de outras entidades conveniadas.

Se necessario, os proprietarios dos corticos que se dispusessem a fazer melhorias
poderiam obter financiamento do Fundo Municipal de Habitacdo - FMH, dentro de
condicoes pré-estabelecidas.

Apesar da existéncia das leis, ndo se conseguiu até o momento a aplicacao efetiva
das mesmas, pois isso demanda um amplo trabalho de fiscalizacdo, assessoria
técnica e convencimento dos proprietarios dos corticos quanto a necessidade de
executar reformas e melhorias. Até o presente momento poucos corticos foram
reformados no bairro da Luz para adequagdo aos padrées minimos de
habitabilidade, usando verbas préprias.

2.3.4 Lei Municipal 13.297/02 - Declaracao de Habitacao Coletiva Multifamiliar

Através da SEHAB, pode ser solicitada a “Declaracdo de Habitacdo Coletiva
Multifamiliar’, conseguindo-se que as tarifas sejam cobradas como tarifas sociais,
bem menores, pois como as contas dos corticos em geral sdo calculadas em cima
de um consumo grande, por vezes os moradores saem prejudicados pagando tarifas
injustas.

2.3.5 Plano Diretor Estratégico e Planos Regionais

2.3.5.1 Plano Diretor Estratégico, Lei n2. 13.430 de 13 setembro de 2002

O Plano Diretor Estratégico, dentre muitas de suas propostas, delimitou as areas de
ZEIS de acordo com um conjunto de caracteristicas especificas presentes em
determinadas areas da cidade. As ZEIS 3 foram delimitadas em regiées com infra-
estrutura urbana consolidada, intensa concentragcao de corticos, habitacdes coletivas
e edificacoes deterioradas. Apesar da delimitacdo da area, ainda nao existe um
levantamento do numero de cortigos localizados nestas ZEIS 3.

Como citado anteriormente, o Plano Diretor Estratégico coloca as ZEIS 3 como um
dos instrumentos urbanisticos e juridicos que devem ser utilizados prioritariamente
nas Macroareas de Reestruturacdo e Requalificagdo. As ZEIS 3 possuem alguns
parametros a serem seguidos dentro de sua area, definidos pelo Plano Diretor
Estratégico, como também parametros definidos pelos Planos Regionais especificos
de sua subprefeitura.

O Plano Diretor Estratégico definiu normas basicas para os Planos de Urbanizacao e
para a aprovacao do parcelamento, uso e ocupacado do solo nas ZEIS. Para as
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ZEIS 3 estabeleceu véarias normas, dentre elas citaremos as que possuem alguma
relacdo mais direta com a producao de empreendimentos em areas encorticadas:

- As demolicbes sdo permitidas somente quando vinculadas ao inicio de nova
construcao;

- A area maxima para empreendimentos habitacionais multifamiliares verticais é
definida em 10.000 m2 (dez mil metros quadrados);

- HIS em no minimo 50% da é&rea total do empreendimento construido ou reformado;
- Coeficiente de aproveitamento minimo 0,3, basico 1 e maximo 4;

- Coeficiente de aproveitamento maximo 4, ressalvados os casos de reforma com
mudanca de uso para Habitacdo de Interesse Social - HIS ou Habitagdo de Mercado
Popular - HMP de até 50 m? (cinglenta metros quadrados) de area util total, em
edificio j& construido com coeficiente de aproveitamento superior ao maximo de 4,
que poderao ser admitidos, a critério da Comissdo de Avaliacdo de
Empreendimentos HIS - CAEIHIS da SEHAB;

- A exigéncia de recuos podera ser dispensada, desde que garantidas as condi¢des
de aeracao e insolagédo dos comodos, definidas na legislacéo.

Como comentado anteriormente, o PDE forneceu normas e indices gerais para as
ZEIS 3, porém estes foram revistos pela Lei n®13.885 de 25 de agosto de 2004 e
pelos Planos Regionais, como sera apresentado no capitulo a seguir.

2.3.5.2 Lei n?13.885 de 25 de agosto de 2004 e Plano Regional Estratégico da
Subprefeitura da Mooca.

A Lei n?13.885 de 25 de agosto de 2004 estabeleceu normas complementares ao
Plano Diretor Estratégico para instituicido dos Planos Regionais Estratégicos das
Subprefeituras, além de dispor sobre o parcelamento, disciplina e ordenagao do uso
€ ocupacao do solo.

A Lei n®13.885 alterou as caracteristicas de aproveitamento, dimensionamento e
ocupacgao dos lotes em ZEIS descritas no capitulo anterior para o PDE. Os indices
das ZEIS 3 foram em parte mantidos, mas alguns se tornaram mais restritivos, como
sera apresentado a seguir:

- HIS € HMP em no minimo 80% (oitenta por cento) da &rea total do
empreendimento construido ou reformado, garantindo o minimo de 40% (quarenta
por cento) do total de area construida computavel para HIS.

- Coeficiente de aproveitamento minimo 0,3, basico 1 e maximo 4;

- Na ZEIS 3, a concessao do direito de construir acima do coeficiente 0,3 até o limite
do coeficiente de aproveitamento maximo 4,0 sera gratuita, para a producéo de HIS,
HMP e outros usos, desde que seja atendida a destinagdo de 80% (oitenta por
cento) do total de area construida computavel a ser edificada para HIS e HVP;



41

- Taxa de ocupagao maxima 0,7;
- Lote minimo de 125m#;

- Recuo de frente: Nao sera exigido nas ZEIS quando no minimo 50% (cinqUenta por
cento) da face de quadra em que se situa o imével esteja ocupada por edificacdes
no alinhamento do logradouro.

- Recuo Lateral e de Fundos: Para edificagbes com altura menor ou igual a 6,0m,
estes recuos ndao sao exigidos. Para edificacbes com altura superior a 6,0m As
edificacdes, instalacées ou equipamentos, a partir de 6 m (seis metros) de altura em
relacao ao perfil natural do terreno devem observar recuos laterais e de fundos que
podem ser escalonados e dimensionados de acordo com uma férmula descrita na
lei, porém respeitando o0 minimo de 3,0m (trés metros).

A Lei n?13.885 aumentou as exigéncias quanto a porcentagem de HIS e HMP em
um empreendimento em ZEIS 3, como também exigiu um recuo de 3,0m (irés
metros) nos fundos e nas laterais para edificagdes com altura igual ou superior a 6,0
m., que antes poderiam ser suprimido quando possivel. A Lei também coloca que a
producdo de novas unidades de HIS e HMP devera atender as disposicdes
estabelecidas pela legislacdo especifica para estes empreendimentos para a zona
de uso ZEIS 3. A duvida que fica é saber qual das leis deve ser seguida, pois alguns
parametros diferem entre si.

Os Planos Regionais definiram diretrizes gerais para as areas de ZEIS, de acordo
com as especificidades de sua area de abrangéncia. Para o presente trabalho,
analisaremos o Plano Regional da Mooca, onde se localiza o Conjunto Casarao
Celso Garcia, que definiu diretrizes para as ZEIS 3 e para intervengdes em corticos.

O artigo 38 do Plano Regional Estratégico da Subprefeitura da Mooca trata dos
objetivos para o desenvolvimento humano e qualidade de vida e quanto aos corticos,
define os seguintes objetivos:

- Estimular os proprietarios de corticos a fazerem intervencdes para melhorar a
qualidade habitacional dos mesmos;

- Alugar edificios que estiverem em condicdes dignas e de acordo com a legislacao
vigente para atender a populacao residente em corti¢cos;

- Desenvolver planos e programas para os imoéveis a serem reformados pelo Poder
Publico;

- Formar uma base de dados articulada e integrada nos ambitos municipal e
estadual.

O Plano Regional também estabelece diretrizes para o plano de urbanizacado das
ZEIS 3 para a subprefeitura da Mooca, dentre eles:

- promover a diversidade de usos e a diversidade social;

- criar areas verdes nos Distritos do Bras, Mooca e Agua Rasa;
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- articular o projeto da ZEIS com a area do entorno;

- estimular o proprietario de corticos a melhorar a qualidade habitacional dos
mesmos;

- demarcar os corticos que estardo sujeitos ao direito de preempcao.

De acordo com Ricardo Tomas, atual Subprefeito da Mooca, no final de 2005
tiveram inicio acoes de acordo com as diretrizes do Plano Regional da Mooca. No
levantamento realizado na subprefeitura foram encontrados quinhentos e vinte e
sete corticos, dos quais, cento e trinta e seis foram intimados a fazer adequacdes
segundo a Lei Moura. A Subprefeitura obteve resposta de cerca de noventa
proprietarios de corticos, porém até o momento apenas dois se comprometeram a
realizar as adequacdes de acordo com proposta aprovada pelos moradores.'®

Os instrumentos de intervencdo em corticos ainda estdo em processo de
aperfeicoamento, faltam leis que complementem e preencham as lacunas do marco
regulatério existente, principalmente quanto as possibilidades de compra e
desapropriacdo de imdveis subutilizados ou indevidamente utilizados,
potencializando assim as possibilidades de acao do Poder Publico.

2.3.6 Decreto Municipal 31.601/92 — HIS

Decretado por Luiza Erundina de Sousa, fornece critérios gerais urbanisticos e de
edificacdo para elaboracdo e implementacdo de projetos de empreendimentos
habitacionais de interesse social.

Este decreto é inovador porque introduz parametros diferenciados para a producao
de habitacao de interesse social. Apesar de em grande parte ainda propor que seja
seguido o previsto no codigo de edificacbes do municipio, na lei estdo previstas
possibilidades de flexibilizag&o.

O texto ndo propde mecanismos para incentivar de forma mais efetiva a producao de
habitacdes de interesse social pelo setor privado, apenas define e caracteriza como
devem ser construidas, talvez porque a proposta deste decreto era regulamentar leis
de parcelamento e uso do solo e n&o leis urbanas mais gerais.

O Decreto regulamentou o artigo 26 da lei n°. 9.413 de 1981 e os artigos 523 e 565
da lei n°. 8.266 de 1975, com a nova redacao dada pela Lei n°. 9.414 de 1981.

O Artigo 565 colocava que os projetos para areas sob intervengdo urbanistica
promovida pelo Poder Publico, bem como os programas habitacionais de interesse
social desenvolvidos por entidades sob controle acionario do Poder Publico ou por
entidades privadas que operam com recursos vinculados ao Sistema Financeiro de
Habitacdo - SFH, poderiam ser objeto de normas técnicas especiais, fixadas por ato
executivo, dentro de condicionantes sécio-econémicos.

' Painel de debates ZEIS 3 da regido central. Debate realizado em 03 de maio de 2006 na Camara
Municipal de Sao Paulo com presenca de Helena Menna Barreto (LABHAB), Silvia Schor (FEA-USP),
Nabil Bonduk (LABHAB), Paulo Teixeira (Vereador), Nilsa Maria Antenor (SEMPLA), Ricardo Thomas
(Subprefeito da Mooca), Dito (Movimento por Moradia) e Paulo Montoro.
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O Decreto 31.601 estabeleceu caracteristicas técnicas e regulamentou os artigos
descritos acima. Ficou definido que o empreendimento habitacional de interesse
social seria o parcelamento do solo ou construcdo de edificacdo, destinado a
populacdo moradora de habitacdo subnormal ou precaria, ou com renda inferior a 12
(doze) salarios minimos.

De acordo com o zoneamento da cidade em vigor no ano de 1992, foram
estabelecidos parametros de onde seriam ou nao permitidos empreendimentos de
habitacdo de interesse social, além de coeficientes de aproveitamento maximo para
cada zona.

Os Empreendimentos Habitacionais de Interesse Social ficavam assim definidos:

- Area total maxima de 70,00 m2 (inclusas areas cobertas de uso privativo, fragdes
ideais de areas cobertas de uso comum, exclusas areas nao residenciais e de
equipamentos);

- Area maxima do lote para habitacdo unifamiliar de 100,00 m2, em pelo menos 90%
do total da area;

- Area maxima do lote para habitacdo multifamiliar de 20.000 m?;

- Maximo de um banheiro por habitacao;

- Maximo de uma vaga de estacionamento por unidade habitacional;
- Sem estacionamento coberto.

O Decreto admite aumento de area e do numero de sanitarios quando o
empreendimento for executado em mutirdo ou autoconstrucdo. Admite-se também
estacionamento coberto desde que se comprove redugdo nos custos do
empreendimento.

2.3.6.1 Condicoes gerais de implantacao

O Decreto estabelece critérios para lotes, edificagdes unifamiliares, multifamiliares
horizontais e multifamiliares verticais.

Quando ocorre uma Intervencdo em cortico, com demolicdo e producdo de
edificacdo nova, sdo produzidas predominantemente edificacbes multifamiliares
horizontais e verticais, pois os terrenos, em geral bem localizados e na érea central,
sao caros, sendo necessario adensar dentro dos limites viaveis.

Apesar da proposta de criar parametros diferenciados, como pode ser visto na tabela
71, do anexo B (p.156), os recuos solicitados sdo semelhantes ao cédigo de obras e
a supressao de recuos, apesar de possivel, € pouco viavel devido as exigéncias da
lei, principalmente no caso de conjuntos verticais.

A seguir analisaremos mais detalhadamente os critérios propostos para as duas
tipologias de maior interesse para este trabalho.
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a) Habitacdes multifamiliares horizontais:

Para a definicao de critérios, os conjuntos multifamiliares horizontais sao divididos de
acordo com o numero de unidades habitacionais: até 12 unidades e acima de 12
unidades.

Os conjuntos horizontais podem ser implantados em terrenos com 20.000 m2 no
maximo, nao existindo numero maximo de unidades. A exigéncia de area minima
para a unidade habitacional era de 42 m2.

A taxa de ocupacao para até 12 unidades era 0,6 e para acima de 12 unidades era
0,5. O coeficiente de aproveitamento para ambos os casos era 1,2.

O recuo frontal solicitado para este tipo de implantacao era 5,00 metros (exceto Z5
onde ndo se exige recuo). Este recuo poderia ser suprimido, de acordo com o
descrito no artigo trinta e sete do Decreto n®. 31.601, de 26 de maio de 1992:

Os conjuntos horizontais deverdo atender: V - Recuos obrigatorios
previstos no Quadro Il do Anexo |, para o lote como um todo,
admitindo-se redugéo ou supressao dos recuos de frente nos termos
do paragrafo 1° do artigo 35 deste decreto; VI - Condicées de
implantacdo e de aeragao, insolagdo e iluminagdo das unidades
habitacionais previstas no Codigo de Edificagbes, atendendo ainda
ao afastamento minimo, em relagédo as divisas laterais e de fundo do
lote e as demais edificacdes do conjunto, de: a) 3,00 (irés) metros
para as janelas de sala e de dormitério; b) 1,50 (um e meio) metro
para as janelas de copa, de cozinha e de lavanderia (SAO PAULO,
1992b, p.5).

O artigo trinta e sete remete ao artigo trinta e cinco (paragrafo primeiro) da mesma
lei, versando sobre a supressao dos recuos de frente:

Para redugdo ou supressdo do recuo de frente, deverao ser
atendidas, concomitantemente, as seguintes condigbes: | - O lote
tenha frente para via local, mista, de pedestres, ou para via existente
definida como secundaria ou hierarquia inferior, de acordo com a
classificagdo do 6rgdao municipal de trafego; Il - A edificagdo atenda,
em vias existentes, ao canto chanfrado de 3,50 metros previsto na
legislagéo vigente; Ill - Todas as portas, janelas e demais aberturas
dispostas a uma altura inferior a 1,80 metro da cota de nivel da via
atendam a um recuo minimo de 1,50 m; IV - As aguas pluviais de
telnado sejam captadas e conduzidas ao sistema de drenagem de
aguas pluviais (SAO PAULO, 1992b, p.5).

A supressao dos recuos laterais e de fundo ndo era admitida, pois estes recuos
deveriam atender ao previsto no Cdédigo de Edificacbes, exigindo-se ainda os
afastamentos minimos em relagdo as divisas laterais e de fundo e as demais
edificacdes do conjunto de 3,00m para janelas de salas e dormitérios e 1,50m para
janelas de copa, cozinha e lavanderia. (ver art. 37 inciso VI do Decreto n® 31.601 de
26 de maio de 1992, anexo B).

O acesso as habitagbes do conjunto horizontal podia ser feito por via somente de
pedestre com 1,50 m de largura para até 12 unidades habitacionais, ou 3,00m
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quando acima de 12 unidades habitacionais, com calgamento minimo de 1,20m. A
proporcdo minima de vaga exigida era de uma para cada trés habitagdes.

b)Habitacdes multifamiliares verticais:

Estas poderéo ser implantadas em terreno inferior a 20.000m2, sem numero limite de
unidades.

O Decreto define no quadro Il de seus anexos alguns indices e recuos, porém
coloca que também podem ser observadas as condicdes previstas no Codigo de
Edificagbes do Municipio.

No quadro Il do Decreto n®. 31.601 vemos que a taxa de ocupacao varia de 0,5 a
0,8, de acordo com o zoneamento, assim como o coeficiente de aproveitamento, que
varia de 1,5 a 4,0.

O decreto coloca que o recuo de frente devera ser 5,00 metros para todas as zonas
permitidas, exceto para Z5 onde ndo se exigia recuo frontal. Existia a possibilidade
de supressao do recuo frontal, como é descrito no paragrafo primeiro do artigo 42,
resumido abaixo.

SAO PAULO (1992b) define que o recuo de frente no conjunto vertical pode ser
suprimido quando, concomitantemente:

- O lote tiver frente para via coletora, local, ou mista;
- A edificacao atenda ao canto chanfrado com 3,5 m quando em esquina;

- Portas, janelas e demais aberturas situadas acima de 1,80m da cota da via, no
caso de estarem abaixo, deverdo atender ao recuo de 1,50m (exceto se houver uso
comercial ou de servigo).

- As 4guas pluviais dos telhados sejam captadas e conduzidas ao sistema de
drenagem de aguas pluviais.

- Edificagdo com altura maxima, contada no nivel mais baixo do alinhamento da via
até a laje de cobertura do ultimo andar, igual a largura da via de acesso, acrescida
do recuo de frente, até o limite de 17,00 m.

No Decreto, o recuo de fundo exigido era de 5,00 metros ou 3,00 metros acima do
segundo pavimento, de acordo com o zoneamento (ver tabela 71, anexo B, p.156).
O recuo lateral exigido era de 3,00 metros de ambos os lados.

Os recuos laterais e de fundo poderiam ser suprimidos se atendessem diversas
condicdes, de acordo com o paragrafo segundo do artigo 42 do Decreto n°. 31.601
de 26 de maio de 1992:

Admite-se a reducdo ou supressao dos recuos laterais e de fundo
desde que sejam atendidas, concomitantemente, as seguintes
condigdes: | - As divisas em que se prevé a redugdo ou supressao
dos recuos confrontem apenas com area verde ou lotes em que
esteja prevista a implantagdo concomitante de habitagdo de interesse
social, atendendo ao disposto no inciso Il deste paragrafo; Il -
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Garantia de insolacdo, aeracao e iluminagdo de sala e dormitérios
verificando-se que: a) a relagdo entre a area das janelas e dos pisos
dos compartimentos seja no minimo de 1/7; b) ndo haja edificagbes e
taludes situados acima de uma linha de 45 graus, projetada
verticalmente a partir dos peitoris das janelas do compartimento; c)
as janelas estejam orientadas entre as diregdes sudoeste e sudeste,
no sentido horario. lll - Garantia de aeragédo e iluminagdo naturais
das cozinhas, copas e lavanderias; IV - Esteja prevista e definida no
projeto a captacdo, condugdo e disposicao das aguas pluviais e
servidas; V - Seja implantada tubulacdo de drenagem subterranea
nos lotes nos quais a edificagéo for executada sem recuos laterais
em ambos os lados (SAO PAULO, 1992b, p.5).

Na zona Z5 (uso misto, de densidade demografica alta) os recuos exigidos eram um

pouco menores, mas nas demais zonas eram bem restritivos e as exigéncias para
supressao em ambos eram dificeis de serem atendidas.

As vagas para estacionamento eram exigidas na proporcao de uma para cada trés
habitacdes.

A instalacao de elevador era dispensada desde que o desnivel maximo entre o nivel
do pavimento de acesso até qualquer unidade fosse de 11 metros.

O projeto de implantagdo pedia a previsdo de tratamento paisagistico das areas
livres, drenagem de aguas pluviais e coleta e disposicdo de aguas servidas e
esgoto.

O acesso ao conjunto vertical podia ser feito por via publica de circulacdo ou
particular de largura minima de 3,00 m com calcamento de 1,20 m no minimo. As
unidades habitacionais podiam ter acesso independente e direto a partir da via
publica ou patrticular.

O decreto nao tinha nenhuma exigéncia de areas para lazer ou de uso comunitario.

2.3.6.2 Disposicoes gerais

O decreto criou a Comissdo de Avaliacdo de Empreendimentos Habitacionais de
Interesse Social - CAEHIS, junto ao Gabinete da Secretaria da Habitacdo e
Desenvolvimento Urbano, com a funcdo de ser um 6rgdo normativo, consultivo e
decisorio sobre a legislacdo de Habitacao de Interesse Social. Esta comissao, entre
outras fungdes, devia emitir pareceres sobre os casos de aplicacdo da legislacao,
em especial para os casos enquadrados nas excegdes do decreto.

O decreto estabeleceu como seria composta a CAEHIS, porém nao estabeleceu
nenhum prazo para os seus trabalhos.

Quanto as questdes de projeto, nas disposicdes gerais, coloca-se que devem ser
previstas 3% das unidades habitacionais adaptadas a populacdo portadora de
deficiéncias fisicas.
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Os corticos sao citados uma unica vez no Decreto n®. 31.601 de 26 de maio de
1992, no artigo 59, quanto a possibilidade de flexibilizagcdo do que consta no codigo
de obras do municipio. Este artigo coloca que nos empreendimentos habitacionais
promovidos ou subsidiados pelo setor publico e destinados a populagdo até 5
salarios minimos, executados em mutirdo ou autoconstrucdo e em projetos
realizados em corticos e favelas, poderdo ser propostos critérios especificos pelo
responsavel pelo empreendimento, diferentes dos definidos na legislacao vigente.
Comenta-se também sobre a necessidade de se elaborar uma avaliagdo poés-
ocupacao para verificacdo dos parametros experimentais utilizados.

2.3.7 Decreto Municipal 44.667/04 — HIS

Decretado pela prefeita Marta Suplicy em 26 de abril de 2004, este decreto
regulamenta a lei n°.13.430, de 13 de setembro de 2002 (Plano Diretor), quanto as
Zonas Especiais de Interesse Social - ZEIS e os respectivos Planos de Urbanizacéo,
além de apresentar normas especificas para a producdo de Empreendimentos de
Habitacdo de Interesse Social - EHIS, Habitacdo de Interesse Social - HIS e
Habitacdo do Mercado Popular - HMP.

Diferentemente do decreto anterior, este procura ndo s6 definir normas, mas
também fomentar a produgdo de moradias para a baixa renda, criando mecanismos
de intervencdo que estimulem também o setor privado em areas especificas da
cidade.

2.3.7.1 ZEIS

O decreto define as Zonas Especiais de Interesse Social - ZEIS como éareas do
municipio delimitadas por lei, destinadas prioritariamente a recuperagao urbanistica
(inclui equipamentos sociais, culturais, espagos publicos, servicos, comércio local e
recuperacdo de imoéveis degradados) regularizacdo fundiaria, producdo de HIS,
EHIS e HMP.

A Habitagdo de Interesse Social - HIS é definida como a habitacdo destinada as
familias com renda igual ou inferior a 6 (seis) salarios minimos, promovida pelo
Poder Publico ou por empresas conveniadas;

O decreto determina que a unidade de HIS seja vendida ao preco maximo de
R$32.300,00 (exercicio de 2004), ajustado para R$44.000,00 (exercicio de 2006), de
forma acessivel para a faixa de renda de até 6 saldrios minimos, ou alugada em
regime de locagao social.

Quanto aos aspectos construtivos a unidade de HIS pode ter area util maxima de
50,00m2, apenas um sanitario, pé-direito minimo de 2,30 para as areas Umidas e
2,40 para as demais e, no maximo, uma vaga de estacionamento. As habitacdes
novas sao classificadas em unifamiliares, multifamiliares horizontais e multifamiliares
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verticais. Além das habitacbes novas também é previsto o caso de reforma e
recuperacao de edificacdo existente.

A grande maioria dos moradores de corticos se encaixa na demanda por HIS, pois
de acordo com levantamento da SEADE para o PAC (maio de 2003), 82,6% das
familias moradoras de corticos nos setores de intervencao do programa, possuiam
renda de até 5 saldarios minimos.

O Empreendimento Habitacional de Interesse Social (EHIS) é definido como uma ou
mais edificacdes, destinadas total ou parcialmente a HIS, com ou sem usos
complementares.

O decreto define os agentes que podem produzir EHIS e dispde também sobre as
modalidades de producdo, ou seja, habitacdo unifamiliar, multifamiliar (horizontal ou
vertical) ou reabilitacdo de edificacdo existente (inclui corticos).

As condi¢des de uso e ocupacao do solo para EHIS variam de acordo com o
zoneamento (ver tabela 72, anexo B, p.158).

A Habitagdo de Mercado Popular - HMP, destina-se as familias com renda igual ou
inferior a 16 (dezesseis) salarios minimos, e tem promocéao privada. A unidade de
HMP deve ter area util maxima de 70,00m?2 (setenta metros quadrados), ter no
maximo dois sanitarios e no maximo 1 uma vaga de estacionamento. A HMP deve
observar o gabarito maximo estabelecido na Legislacdo de Uso e Ocupacgédo do Solo
Municipal.

A ZEIS abrange favelas, corticos, habitagdes coletivas precarias, conjuntos
habitacionais ou loteamentos irregulares com moradores de baixa renda, edificacéo
deteriorada, edificagdo ou solo urbano ndo utilizado ou subtilizado, lote ou gleba néao
edificado;

As ZEIS foram classificadas em quatro tipos, de acordo com a localizagédo e as
caracteristicas de uso e ocupacao do solo:

- ZEIS 1: areas ocupadas por populacdo de baixa renda, abrangendo favelas,
parcelamentos ou loteamentos irregulares ou precéarios, EHIS promovidas pela
Administracao Publica Direta e Indireta, onde haja interesse publico em promover a
recuperacao urbanistica, regularizacao fundiaria e promog¢éao ou manutencéo de HIS.

- ZEIS 2: areas com predominancia de glebas ou lotes ndo edificados ou
subutilizados, adequados a urbanizacao, onde haja interesse em promover HIS e
HMP, incluindo equipamentos sociais, culturais, espacos publicos, servicos e
comércio de carater local.

- ZEIS 3: areas com predominancia de glebas ou lotes nédo edificados ou
subutilizados, em areas com infra-estrutura, servigcos urbanos e oferta de emprego,
onde haja interesse em promover HIS e HMP, além de melhorar as condi¢cdes
habitacionais da populacdo moradora, incluindo equipamentos sociais, culturais,
espacos publicos, servicos e comércio de carater local.
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- ZEIS 4: gleba ou terreno nao edificado e adequado a urbanizacdo, localizado em
Area de protecdo ambiental, na Macroarea de Conservacdo e Recuperacao (art. 153
do PDE), destinada a producgéo de HIS.

Os corticos, em sua quase totalidade, localizam-se nas ZEIS 3, sendo assim nos
limitaremos a analisar os critérios urbanisticos definidos para esta zona.

2.3.7.2 Critérios Urbanisticos

Para os imoveis que se enquadrem na definicdo de ZEIS, foram definidos critérios
urbanisticos para a aprovacao de nova edificagcdo ou para reforma (com ou sem
aumento de area, com ou sem mudanca de uso). Estes critérios buscam incentivar
a producao de HIS e HMP pelo setor privado em determinadas areas, alterando os
coeficientes de aproveitamento e definindo o uso social de parcela da area
construida.

Quanto aos critérios urbanisticos, temos:

- ZEIS 3: no minimo 50% do total da area construida computavel deve ser edificada
para HIS e 50% no maximo pode ser edificado para outros usos.

As exigéncias acima para ZEIS 3 estabelecidas néo se aplicam em:
- Terrenos regulares, com area igual ou inferior a 500,00 m? (ZEIS 3);

- Lotes edificados antes da aprovagao do PDE e que ndo se enquadre na definicao
de ZEIS;

Os corticos, entretanto, sdo lotes edificados que se enquadram na definicdo de
ZEIS, localizados predominantemente nas ZEIS 3. A eles passa a ser aplicada a
porcentagem de 50% destinada a HIS no caso de demolicdo e constru¢ao de novas
moradias, porém as intervencdes em cortico feitas até o momento na quase
totalidade dos empreendimentos ja tem produzido 100% de unidades de HIS, talvez
por serem feitas por programas publicos e nunca pelo setor privado.

Cabe lembrar que a Lei n°. 13.885 de 25 de agosto de 2004 definiu de forma
diferente alguns indices que ja eram propostos no Decreto 44.667 / 04.

2.3.7.3 Parcelamento, uso e ocupacao do solo nas ZEIS

Os empreendimentos em ZEIS - EZEIS sao definidos pelo decreto como imdveis que
se enquadrem na definicdo de ZEIS, sujeitos a destinacao obrigatéria de parte da
area construida computavel para Habitagcdo de Interesse Social - HIS, no caso de
nova edificacdo ou reforma, com ou sem aumento de 4rea e com ou sem mudanga
de uso.

Os coeficientes de aproveitamento serdo 0,3 (minimo), 1 (basico) e 4 (maximo). A
area maxima de terreno definida para EZEIS é de 10.000 m2. A taxa de ocupacao,
coeficiente de aproveitamento e os recuos para HIS e HMP também estao definidos
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no decreto, sendo possivel suprimir praticamente todos os recuos (frente, lateral e
fundo), como consta na tabela 72, anexo B (p.158). Os demais indices e parametros
seguem o estabelecido pela LPUOS.

Na ZEIS 3, em lote regular com area superior a 500,00 m2, a concessao do direito de
construir acima do coeficiente basico até o coeficiente maximo sera gratuita para HIS
e outros usos permitidos (ndo se aplica o pagamento de outorga onerosa),
respeitada a porcentagem de 50% da area total construida computavel destinada a
HIS.

Nas ZEIS 3 somente sera permitida demolicdo de edificacdo existente quando
vinculada a construcdo de uma nova obra ou em caso comprovado de risco. O
decreto estabelece também uma diferenciacdo para as edificagdes usadas como
corticos, no artigo sexto paragrafo primeiro, pois vincula a demolicdo destas
edificacdes a producao de HIS para a populacdo moradora:

No caso de demolicdo de edificagdo usada como cortico, as HIS

produzidas nos termos do disposto no artigo 3° deste decreto,

deverao ser destinadas a populagcdo moradora (Sao Paulo, 2004a).
Admite-se coeficiente de aproveitamento superior a 4 até o limite da area atil regular
existente quando houver reabilitacdo da edificacdo, com ou sem mudancga de uso,
para HIS ou HMP, com area util até 50 m2 e em 50% da area atil. Pode também ser
aceita solugcdo que nao atenda totalmente o COE e a LPUQOS, quanto a recuos,
dimensdes e afastamentos, desde que nao prejudiguem as condicbes de
salubridade e habitabilidade e desde que a edificacdo seja adaptada as normas de
seguranca da prefeitura e do Corpo de Bombeiros.

Quanto as intervengdes em corticos, além de vincular sua demolicao a producéo de
HIS para a populagdo moradora, o decreto também define que no caso de reforma
do cortico, as melhorias devem atender, no minimo, aos parametros estabelecidos
pela Lei n°. 10.928 de 1991, conhecida como Lei Moura. O cortico, ap6s a
reabilitacdo, se equipara a HIS.

2.3.7.4 Caracteristicas das Habitacoes de Interesse Social - HIS
a) Habitagdes multifamiliares horizontais:

Estas poderao ser implantadas em terreno inferior a 15.000 m2, com no maximo 200
unidades.

O Decreto nao exige nenhum recuo para a producao de conjunto horizontal em ZEIS
3. Para o mesmo, a taxa de ocupacéo € 0,6 e o coeficiente de aproveitamento 4,0.

O acesso as habitagées do conjunto horizontal pode ser feito por via somente de
pedestre com 1,20 m de largura existindo até 20 unidades habitacionais ou 3,00 m
quando acima de 20 unidades habitacionais. O acesso pode ser feito também por
via de uso misto com 6,00 m, tendo calcadas de ambos os lados com 1,20 m e leito
carrocavel com 3,60 m.
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A area de terreno vinculada a cada unidade habitacional autbnoma é de 24,00 m2 no
minimo e 80 m2 no maximo.

A area util minima da unidade multifamiliar horizontal € de 32 m2, sendo que existe a
exigéncia nos conjuntos com mais de 20 unidades da previsdo de area descoberta
para lazer equivalente a 10% da area do lote, com formato que permita um raio de
insercao no lote de 3m, podendo ser esta area dividida em mais de um perimetro.
Todas as areas comuns deverao permitir a acessibilidade de deficientes fisicos.

As vagas para estacionamento ndo sdo exigidas no decreto, apenas é citado que
quando existentes deverao estar localizadas dentro do lote.

b) Habitagcdes multifamiliares verticais:

Estas poderao ser implantadas em terreno inferior a 15.000 m2 com no maximo 200
unidades. O novo decreto acrescenta também a exigéncia da gleba ou lote ter
frente para via oficial ou do parcelamento com 8,00 m para edificagdes até 5 andares
e 10,00 m para edificacdes acima de 5 andares.

O acesso ao conjunto vertical pode ser feito por via somente de pedestre com 3,00
de largura, por via de uso misto com 6,00 m (até 60 vagas) ou 8,00 m (mais de 60
vagas), existindo sempre calcadas de ambos os lados com 1,20 m.

A area util da unidade deve ser de no minimo 24 m? (sem futura ampliagao).

O conjunto vertical deve prever espagcos de uso comum do condominio para lazer,
entregues implantados e equipados, sendo 10% da area do lote para até 5 andares
e 20% para acima de 5 andares. Além da area de lazer deve ser prevista area
coberta para uso comunitario com no minimo 20 m2 equivalente a 0,50 m2 por
unidade habitacional.

A exigéncia de elevador ocorre quando o desnivel até qualquer unidade habitacional
for maior do que 11 metros, a partir do nivel de acesso da edificacao.

Até 10 andares a edificacao pode ser atendida apenas por um elevador, acima de 11
andares, no minimo devem existir dois elevadores. Das unidades habitacionais, pelo
menos 3% deve ser adaptada ao uso de portadores de deficiéncia fisica, além de
ser possivel o acesso a todas as areas comuns aos mesmos.

O Decreto nao exige recuos de frente nem laterais, somente 3,00 metros de recuo
de fundo acima do segundo pavimento, para os conjuntos verticais localizados em
ZEIS 3.

De acordo com o decreto, artigo 47 (ver anexo B, p.158), o recuo de fundo podera
ser suprimido em conjuntos verticais de até 5 pavimentos, desde que
concomitantemente:

- As divisas para as quais estejam previstas as redugdes ou supressdes de recuo,
sejam lindeiras a lotes do mesmo EHIS, nos quais estejam aprovados os projetos
das unidades habitacionais no plano geral de implantacdo do parcelamento, ou
espaco livre ou area verde publica;
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- As condigdes de aeracdo e iluminacdo natural dos dormitérios e salas sejam
garantidas, observando que nao devera haver edificacées ou taludes situados acima
de uma linha imaginaria de 45°, projetada verticalmente a partir dos peitoris das
janelas dos compartimentos;

- As condicdes de aeracao e iluminacao natural das cozinhas, copas e areas de
servico deverao ser garantidas;

- Previsdo e definicdo em projeto, da captagdo, conducédo e disposicao das aguas
pluviais e servidas;

- Implantacdo de drenagem subterrédnea nos lotes sem recuo de ambos os lados.

As vagas para estacionamento ndo sdo exigidas no decreto, como nos conjuntos
horizontais, apenas € citado que quando existentes deverao estar localizadas dentro
do lote.

2.3.7.5 Reforma e recuperacao de edificacao existente

O Decreto define a edificacdo regular existente para fins de reforma e recuperacao
para a promocado de habitacdo como aquela que possua documento habil que
comprove a sua existéncia regular, a critério da Comissdo de Anadlise de
Empreendimentos Habitacionais de Interesse Social.

Nas edificacées existentes a serem reformadas e recuperadas para HIS, com ou
sem mudanca de uso, poderdo ser aceitos critérios diferentes dos previstos no
decreto, desde que nao piorem as condicdes de salubridade e habitabilidade, além
da edificagdo ser adaptada para atender as condi¢cées de seguranga exigidas pela
legislacdo municipal.

2.3.7.6 Disposicoes gerais

Fica mantida a Comissdo de Avaliacdo de Empreendimentos Habitacionais de
Interesse Social - CAEHIS, criada pelo Decreto 31.601/92, vinculada a SEHAB, com
funcbes de dérgdo normativo, consultivo, e decis6rio sobre a legislacdo de ZEIS,
EZEIS, EHIS, HIS e HMP.

Foi mantida a possibilidade de usar critérios diferentes dos colocados no decreto,
tanto para empreendimentos realizados em mutirdo como para moradores de
corticos, como podemos ver no artigo 100 do decreto transcrito abaixo:

No caso de EHIS executado em mutirdo ou em projetos dirigidos a
populacdo moradora de corticos, em propriedade da Administracéo
Publica Direta e de empresas com controle acionario do Poder
Publico, a CAHEIS podera aceitar critérios técnicos especificos
propostos pelo promotor do empreendimento, diferentes dos
definidos na legislagdo vigente.  Paragrafo unico. Nos casos
previstos neste artigo, o agente promotor deverd apresentar
justificativa técnica dos parametros utilizados e encaminhar
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elaboracdo de andlise poés-ocupacao detalhada, que permita a
avaliagdo dos parametros experimentais utilizados em carater
excepcionais (Sao Paulo, 2004a)

2.4 Analise comparativa dos Decreto 31.601 de 1992 e Decreto 44.667 de 2004
(Decretos de HIS)

2.4.1 Regulamentacao das ZEIS

De uma forma geral, o Decreto 31.601/92 limita-se a definir critérios técnicos
urbanisticos e de edificacdo para projetos de empreendimentos habitacionais de
interesse social, ja o decreto de 2004 comeca introduzindo conceitos urbanisticos
mais gerais (ZEIS) e depois volta a definir critérios técnicos como o decreto anterior.

A regulamentacao das ZEIS, isto é, tipos, parcelamento, uso e ocupacéo do solo,
concessao do direito de construir e planos de urbanizacao, s6 apareceu no Decreto
de HIS de 2004, ndo havendo nenhuma referéncia a isto no anterior, apesar de
algumas cidades brasileiras ja utilizarem este instrumento desde a década de 80.

2.4.2 Classificacao das habitacoes

O Decreto de 1992 definia Empreendimentos Habitacionais de Interesse Social -
EHIS de uma forma ampla, admitindo-se também usos nao residenciais entre 15% e
20% da area construida, de acordo com o zoneamento. O EHIS era classificado em
trés tipos quanto as condicdes de implantacdo no lote, ou seja, edificacbes
unifamiliares, multifamiliares horizontais ou verticais sendo que as unidades
deveriam se enquadrar dentro dos seguintes critérios:

- Area méxima de 72,00 m2;

- Area maxima de lote de 100,00 m2, em pelo menos 90% da &rea destinada a
implantacéo;

- Area maxima de lote com 20.000,00 m? para habitacdo multifamiliar;
- Maximo de um banheiro por unidade;

- Pé-direito minimo de 2,50 m (segue c6digo de obras);

- Maximo de uma vaga de estacionamento por unidade habitacional;
- N&o ter estacionamento coberto.

A area e o numero de banheiros podem ser alterados no caso de construcao por
mutirdo ou autoconstrucao, além do estacionamento poder ser coberto em caso de
comprovada reducéo de custo no empreendimento.

O Decreto de 2004 definiu EHIS como uma edificacdo ou conjunto de edificacoes,
destinados total ou parcialmente a HIS, com ou sem usos complementares. As



54

porcentagens de destinacao de area para HIS foram estabelecidas de acordo com a
zona do empreendimento.

A producdo de HIS foi definida em quatro modalidades: habitacdo unifamiliar,
multifamiliar horizontal, multifamiliar vertical e reabilitacdo de edificagdo existente
com ou sem mudancga de uso. Qualquer uma delas deve ser enquadrar dentro dos
seguintes critérios de HIS:

- Area maxima de 50,00 m2;

- Maximo de um banheiro, podendo ter pecas em espacos separados;
- Pé-direito minimo de 2,30 metros para areas umidas;

- Pé-direito minimo de 2,40 metros para demais compartimentos;

- Maximo de uma vaga de estacionamento por unidade habitacional, ndo sendo
citado nada sobre néo poder ser coberto.

Podemos ver quanto aos critérios para enquadramento em EHIS a diminuicdo da
area maxima permitida de 72,00 m2 para 50,00 m2. O numero maximo de um
banheiro foi mantido e foram diminuidos os pés-direitos minimos permitidos para os
compartimentos.

O numero maximo de uma vaga de estacionamento por unidade habitacional foi
mantido, porém foi suprimida a exigéncia do estacionamento ser descoberto.

Podemos observar que as exigéncias em geral foram mantidas ou abrandadas.

2.4.3 Critérios para EHIS e HIS

Partindo do principio de que os corticos concentram-se em maioria nas ZEIS 3,
faremos a comparagéo do que o novo decreto propde para intervengdes nesta zona
com o que era permitido de forma genérica para as varias zonas no decreto anterior,
além do que é proposto especificamente para os corticos.

O novo decreto define que no caso de reforma do cortico, as melhorias devem
atender, no minimo, aos parametros estabelecidos pela Lei n°. 10.928 de 1991,
conhecida como Lei Moura.

O decreto introduz critérios para a demolicdo de edificacdo na ZEIS 3, colocando
que somente sera permitida demolicdo de edificacdo existente quando vinculada a
construgcdo de uma nova obra ou em caso comprovado de risco. O decreto
estabelece também uma diferenciagdo para as edificacoes usadas como corticos,
pois vincula a demolicdo destas edificacbes a produgcédo de HIS para a populacao
moradora.

Podemos ver que o decreto propde parametros tanto para reforma como para
demolicdo dos corticos com producdo de novas habitagbes para os moradores
(multifamiliares horizontais e verticais).
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A seguir sera feita uma comparagédo entre as caracteristicas definidas no Decreto
31.601 de 1992 e no Decreto 44.667 de 2004 para a reforma de edificacdes
existentes, além das habitacbes multifamiliares horizontais e verticais novas.

2.4.4 Reforma e recuperacao de edificacao existente

Nas edificacbes existentes a serem reformadas e recuperadas para HIS, fica
instituido pelo Decreto de 2004 que poderdao ser aceitos critérios diferentes dos
previsto para edificacdo nova, desde que ndo sejam pioradas as condicdes de
salubridade e habitabilidade e seja feita uma adequacgao as condicdes de seguranca
exigidas pela legislacdo municipal.

2.4.5 Habitacoes multifamiliares horizontais

A area maxima do terreno onde as habitacbes multifamiliares horizontais poderéao
ser implantadas foi diminuida no decreto atual de 20.000 m2 para 15.000 m2, sendo
introduzido também o nimero maximo de 200 unidades.

No novo Decreto, todas as exigéncias de recuos foram suprimidas para as ZEIS 3.

O Decreto de 1992 exigia 5,00 metros de recuo de frente, exceto para Z5 onde nao
era necessario. Quanto aos recuos laterais e de fundo, colocava que deveria ser
seguido o que era previsto no Cddigo de Edificagcdes e exigia também recuos
minimos de 3 metros pra quartos e salas e 1,5 para copas, cozinhas e lavanderias,
nao sendo admitido nenhum tipo de supressao destes recuos.

A taxa de ocupagdo maxima que anteriormente era dividida até 12 unidades e acima
de 12 unidades, sendo de 0,6 e 0,5 respectivamente, agora foi generalizada em 0,6
para qualquer quantidade de unidades habitacionais (sendo no maximo de 200).

O coeficiente de aproveitamento passou de 1,2 para 4,0 no decreto atual, sendo
bem significativo o aumento.

O numero de unidades habitacionais permitido no conjunto horizontal para acesso
por via de pedestre com 1,20m de largura foi ampliado de 12 unidades para 20
unidades, para acesso por via de pedestre com 3,00m também foi ampliado para
acima de 20 unidades habitacionais.

A éarea de terreno vinculada a cada unidade habitacional autbnoma manteve-se em
24,0 m2 no minimo, porém o maximo foi diminuido de 100 m2 para 80 mz2.

A area util minima da unidade multifamiliar horizontal foi reduzida de 42 m2 para 32
m?, sendo que foi acrescida a exigéncia nos conjuntos com mais de 20 unidades da
previsdo de area descoberta para lazer equivalente a 10% da area do lote.

As vagas para estacionamento continuam nao sendo exigidas no novo decreto.

Cabe lembrar que a Lei n®13.885 de 25 de agosto de 2004 alterou alguns dos
indices acima descritos para empreendimentos em ZEIS 3.
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2.4.6 Habitacoes multifamiliares verticais

A area maxima do terreno onde as habitacées multifamiliares verticais poderéao ser
implantadas foi diminuida no decreto atual de 20.000 m? para 15.000 m?, sendo
introduzido também o nimero maximo de 200 unidades.

O novo decreto acrescentou também a exigéncia da gleba ou lote ter frente para via
oficial ou do parcelamento com 8,00 m para edificagbes até 5 andares e 10,00m
para edificagdes acima de 5 andares.

Foi mantida a possibilidade do acesso as edificagdes por via de pedestre com 3,00
m de largura, além do acréscimo de acesso por via de uso misto com 6,00 m (até 60
vagas) ou 8,00m (mais de 60 vagas), existindo sempre calcadas de ambos os lados
com 1,20m.

A area util da unidade passa a ser no minimo 24 m2?, no decreto anterior este
aspecto nao era mencionado.

O novo Decreto de 2004 também institui a necessidade de previsdo de espacos de
uso comum do condominio para lazer, sendo 10% da é&rea do lote para até 5
andares e 20% para acima de 5 andares. Além da area de lazer passa a ser exigida
uma area coberta para uso comunitario com no minimo 20 m? equivalente a 0,50 m2
por unidade habitacional.

A exigéncia de elevador é mantida para quando o desnivel medido do nivel de
acesso da edificacdo até qualquer unidade habitacional for maior do que 11 metros.
Até 10 andares a edificacdo pode ser atendida apenas por um elevador, acima de 11
andares, passam a ser exigidos dois elevadores.

O Decreto de 1992 ja fazia exigéncias quanto a destinacdo de unidades
habitacionais a portadores de deficiéncias fisicas, o atual mantém a porcentagem
minima de 3%, além de definir que as areas comuns devam obedecer também a
critérios de acessibilidade.

As vagas para estacionamento passam a ndo serem mais exigidas no novo decreto,
anteriormente tinham a propor¢cdo minima de uma vaga para cada trés unidades
habitacionais.

No novo decreto, as exigéncias de recuos frontal e lateral foram suprimidas para as
ZEIS 3, s6 permanecendo a exigéncia de recuo de fundo com 3,00 metros a partir do
segundo pavimento.

O Decreto de 1992 exigia 5,00 metros de recuo de frente, exceto para Z5 onde nao
era necessario, 3,00 metros de ambos os lados para os recuos laterais e, para o
recuo de fundo, exigia 5,00 metros, exceto para Z5, onde exigia 3,00 metros acima
do segundo pavimento.

A supressao desses recuos era possivel, porém era algo burocratico e bem dificil de
ser conseguido.
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Podemos notar que as exigéncias quanto aos recuos foram bem diminuidas nas
ZEIS 3 no decreto de 2004, sendo possivel a edificacao de tipologias bem diferentes
do que era permitido no decreto anterior. Cabe lembrar, porém, que a Lei n°13.885
de 25 de agosto de 2004 alterou alguns dos indices acima descritos para
empreendimentos em ZEIS 3, tornando-os no geral mais exigentes.

2.5 Analise do Decreto n2. 45.127/04

O Decreto n®. 45.127/04 alterou algumas disposicoes do Decreto n°. 44.667/04
quanto as Zonas Especiais de Interesse Social, producdo de Empreendimentos de
Habitacdo de Interesse Social, Habitacdo de Interesse Social e Habitacdo do
Mercado Popular.

O Decreto regulamentou os artigos 4° e 5° da Lei n®. 13.657/03 concedendo isencao
de taxas publicas, como podemos ver na transcricao do artigo 15:

Os pedidos referentes a obtencdo de alvaras, licengas, diretrizes,
autos, certiddes, fichas técnicas e outros documentos relativos a HIS,
HMP, EHIS e EZEIS, previstos no Plano Diretor Estratégico e
regulamentados pelo Decreto n®. 44.667, de 2004, e a moradia
econbémica estao isentos do pagamento de quaisquer taxas, nos
termos dos artigos 4° e 5° da Lei n® 13.657, de 31 de outubro de
2003. Paréagrafo unico. A isencao prevista no "caput" deste artigo
estende-se aos pedidos relativos a parcelamento do solo de
interesse social e aos demais programas habitacionais, dentre
outros, reurbanizacdo de favelas, intervencdo em corticos e
construgdo organizada por mutirdes, quando promovidos pelo Poder
Publico, inclusive por meio de entidades sob seu controle acionario,
ou por sociedades civis sem fins lucrativos conveniadas com a
SEHAB (SAO PAULO, 2004b).

O Decreto alterou, entre outros aspectos, o0 numero maximo de unidades
habitacionais em um conjunto multifamiliar verticais ou horizontais de 200 para 300,
com area maxima de lote de 15.000,00m? (quinze mil metros quadrados).

O artigo 18 do Decreto n° 45.127/04, de 13 de agosto de 2004, apresentado a
seqguir define como devem ser protocolados os pedidos de aprovagéao de edificacéo
em ZEIS:
Os pedidos de aprovacao de edificagdes em imoéveis localizados em
ZEIS deverdao ser protocolados na SEHAB, que se manifestara
quanto a exigéncia de destinacdo de porcentagem de area

construida computavel para HIS, de acordo com o disposto no artigo
3¢ do Decreto n®. 44.667, de 2004 (SAO PAULO, 2004b).

O Decreto n® 45.127/04 ainda remetia a definicio da porcentagem de area
construida destinada a HIS a SEHAB, porém a Lei n®13.885 promulgada cerca de 10

dias depois redefiniu e aumentou as porcentagens de HIS e HMP exigidas para
todas as ZEIS da cidade.
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2.6 Consideracoes finais sobre a legislacao apresentada

O cortico apesar de ser uma das mais antigas formas de habitacao para a baixa
renda e uma das mais insalubres, continua sendo um desafio para a intervencao do
Poder Publico. O fato de ser um bem privado sempre dificultou os trabalhos de
fiscalizacdo e a cobranca de melhorias por parte dos proprietarios. As relacoes de
locagéo, por serem informais, também facilitam os abusos por parte dos proprietarios
e a falta de direitos dos locatérios.

Somente na ultima década comecgou a ser montado um aparato legal que comeca a
permitir uma acado mais efetiva do Poder Publico, através da criacdo de vérias leis
em 1991, como a Lei 10.928/91 (Lei Moura), Decreto 30.731/91(CIRC) revogado
posteriormente pelo Decreto 30.731/91 e Lei 8.245/91(Inquilinato), j& comentados
anteriormente. Estas leis e decretos tratam da melhoria das condicées dos corticos
propriamente ditos e sobre mais direitos legais aos moradores, mas nao citam nada
a respeito de produzir novas moradias para o caso da inviabilidade de reforma do
cortico.

O Decreto 31.601/92 (HIS), pela primeira vez comecga a propor critérios urbanisticos
e de edificacdo para implantacdo de novos empreendimentos habitacionais de
interesse social, porém a isto se limitava, pois como nao fazia parte de uma politica
geral de incentivo a producao de habitacao, ndo tinha aparato legal para intervir na
producgao privada e pouco na publica.

O Decreto regulamentou artigos da lei n°. 9.413/81 e da lei n°. 9.414 /81, que
tratavam do parcelamento do solo no Municipio de Sao Paulo. Um dos artigos
estabelecia que os loteamentos de interesse social em areas de urbanizacio
especifica de propriedade publica deveriam ter suas caracteristicas estabelecidas
por ato do executivo, como o fez o Decreto 31.601/92. Outro artigo colocava que os
projetos para areas sob intervencao urbanistica (do Poder Publico), bem como os
programas habitacionais de interesse social feitos pelo Poder Publico ou por
entidades privadas que operam com recursos do SFH, poderiam ser objeto de
normas técnicas especiais, fixadas por ato executivo, dentro de condicionantes
sécio-econdmicos.

Como pode ser visto, o Decreto 31.601/92 (HIS) tinha a funcdo apenas de criar
normas técnicas para empreendimentos habitacionais de interesse social, como
solicitavam as leis de parcelamento do solo regulamentadas por ele.

Aos corticos, 0 decreto de 92 dedicou apenas um unico artigo, mesmo assim de
forma breve, como pode ser visto no artigo 59 a seguir:

Em empreendimentos habitacionais promovidos ou subsidiados pelo
Poder Publico e destinados ao atendimento da populagdo com renda
familiar mensal igual ou inferior a 5 (cinco) salarios minimos,
executados em mutirdo e por autoconstrugdo, e em projetos
executados em corticos e favelas, poderdo ser analisados pela
Comissao de Avaliagdo de Empreendimentos Habitacionais de
Interesse Social, para fins de aprovagdo, critérios técnicos
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especificos, propostos pelo responsavel pelo empreendimento,
diferentes dos definidos na legislacdo vigente. Nesses casos, a
Comissao devera solicitar do agente promotor justificativa técnica
dos parametros utilizados e encaminhar elaboracdo de analise pés-
ocupagdo detalhada, que permita avaliagdo dos parametros
experimentais utilizados em carater excepcional (SAO PAULO,
1992b).

Para as intervengdes em cortigcos, onde seria permitido flexibilizar os critérios do
cédigo de obras e utilizar parametros experimentais de projeto, talvez a exigéncia de
analise pela Comissdo, a necessidade das justificativas técnicas e da analise pés-
ocupacgao tenham inviabilizado o uso desta possibilidade colocada na lei pois, de
acordo com depoimentos de integrantes da gestdo municipal 2001-2004, o processo
seria extremamente burocratico e demorado, sendo que precisaram seguir o codigo
de obras para tentar agilizar o processo, com prejuizo no numero de unidades
habitacionais em terrenos muitas vezes bem valorizados, em areas centrais.

O Decreto de HIS de 2004 manteve do decreto anterior a funcao de definir normas
especificas para empreendimentos habitacionais de interesse social. Porém, como
regulamentou também o Plano Diretor quanto as Zonas Especiais de Interesse
Social, ele ja partiu de um contexto mais amplo que busca o cumprimento da funcao
social da propriedade.

Segundo Rolnik (2004), o instrumento da ZEIS permite a inclusdo de um
zoneamento na cidade onde é permitido, mediante um plano especifico de
urbanizacao, construir dentro de padrdées urbanisticos préprios para determinados
assentamentos menos favorecidos. Assim sendo, as ZEIS podem aumentar a oferta
de moradia em areas consolidadas da cidade, principalmente nas regides centrais.
As ZEIS se prestam a regularizacdo e urbanizagdo de favelas,
urbanizagéo e regularizagdo de loteamentos ilegais, recuperagéo de
areas centrais degradadas com predomindncia de corticos,
recuperacao de areas de risco, € para garantir estoque de terra, com
vistas a promogao de moradia social pela iniciativa publica, privada
ou cooperativa. As ZEIS remetem a planos de urbanizagao

especificos que podem ser complementados por leis ou decretos de
HIS, Habitacdo de Interesse Social (Instituto Cidadania, 2002, p.56).

A existéncia de corticos balizou a delimitacao de parte das ZEIS 3, sendo que o
novo Decreto dedicou alguns de seus artigos aos corticos dentro desta ética, sem
abordar porém o que deve ser feito com o cortico, se ele deve ser mantido,
reformado, ou se deve ser derrubado para dar lugar a um novo edificio. Estes
assuntos deveriam ser discutidos numa reformulacdo futura da Lei Moura,
juntamente com uma redefinicdo de seus parametros de habitabilidade em um
cortico.

Considerando que os corticos localizam-se em grande numero nas ZEIS 3,
verificamos que nestas areas foram propostos indices urbanisticos bastante
favoraveis ao adensamento, o que pode facilitar a implantagao de novos edificios em
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terrenos pequenos onde existam corticos nas areas centrais e onde ndo seja viavel
ou adequado fazer apenas reforma.
Se de um lado a legislacdo detalhista ajudou a inviabilizar um
mercado de moradias populares e legais, por outro, um numero
significativo de experiéncias baseadas na diminuicdo de padrdes (a

exemplo do programa Pr6-Morar do BNH) revelou-se desastrosas
(MARICATO, 2002).

Os novos projetos em areas com corticos em ZEIS 3 poderao ter mais liberdade

quanto a parametros urbanisticos, sendo necessario que se faca uso desta com
cuidado para ampliar a oferta de moradias sem piorar a qualidade das mesmas.

Cabe lembrar que a Lei n?. 13.885 de 25 de agosto de 2004 definiu de forma
diferente alguns indices que ja existiam no Decreto 44.667/04. A mesma lei, porém,
ja esta passando por um novo processo de revisdo e segundo Nilsa Maria Antenor
(SEMPLA) as ZEIS 3 nao serdo retiradas, pelo contrario pretende-se rever as
porcentagens de destinacdo de area para HIS e HMP para tentar fortalecer este
instrumento."

' |dem ibid.
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3 O estudo de caso

3.1 O bairro e a Subprefeitura da Mooca

O Conjunto Casarao Celso Garcia localiza-se na Avenida Celso Garcia 849, bairro
do Belém, area central do municipio de Sao Paulo.

O bairro do Belém faz parte da Subprefeitura da Mooca, que engloba também os
bairros do Bras, Mooca, Tatuapé, Agua Rasa e Pari. Devido a localizacdo do
Conjunto, bem préximo dos bairros do Bras e da Mooca, podemos verificar que os
moradores utilizam os servicos disponiveis nestes, tanto quanto no seu préprio
bairro, funcionando a subprefeitura como se fosse um unico grande bairro.

De acordo com o Sumario de Dados 2004'%, A Administracdo Regional da Mooca
possui 35,2 km?, densidade demogréfica de 8.754,50 hab/Km? e taxa de crescimento
negativa de -1,51% (1991 a 2000).
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Figura 1: Localizagdo do Conjunto Celso Garcia na cidade de Sao Paulo

'> Sumario de dados 2004, disponivel em:
http://portal.prefeitura.sp.gov.br/secretarias/governo/sumario _dados
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O bairro do Belém possui uma populacdo aproximada de 40 mil, o Bras 25 mil e a
Mooca 63 mil.

Os empregos na Regional da Mooca concentram-se principalmente na atividade de
servicos (59,29%), em estabelecimentos pequenos de até quatro empregados
(61,2%). Dos chefes de familia, 62,34% tem o ensino fundamental completo e
33,68% tem ensino médio completo. Destes, 35,62% tem renda até 5 salarios
minimos e 44,02% tém renda entre 5 e 20 salarios minimos.

Quanto a habitacdo, a Subprefeitura da Mooca possui 101.095 domicilios, sendo
99,70% deles atendidos por rede de agua, 98,66% por rede de esgoto e 99,99% por
coleta de lixo. Apesar das altas porcentagens de infra-estrutura instalada, na
Subprefeitura ainda existem 4 favelas com cerca de 6.500 moradores.

De acordo com Ricardo Thomas, Subprefeito da Mooca, neste ano de 2006 foram
levantados 527 corticos na area da subprefeitura da Mooca. '

De uma forma geral podemos verificar que o Conjunto estd numa regiao bem servida
por comércio, servicos e transporte, sendo bem atendido por linhas de 6nibus e
proximo a duas estacdes de metrd, a Bresser e a Belém. A oferta de empregos nas
proximidades também é razoavel, principalmente devido a proximidade do bairro do
Bras e da Mooca. Apesar destes fatores, verificamos uma taxa de crescimento
demografico negativa, desperdicando de certa forma toda a infra-estrutura instalada.

Podemos ver de forma positiva duas iniciativas que ocorreram nos ultimos anos com
a construcao de moradia para baixa renda nos bairros do Bras e Belém. O conjunto
na rua Sampaio Moreira (PAC-CDHU), com 640 apartamentos e o edificio Celso
Garcia (PAR), produto da reforma de um antigo prédio do Banespa, com 84
apartamentos. Ambos buscaram aproveitar areas subutilizadas para produgéo de
moradia numa area consolidada e bem localizada em relacéo a cidade.

3.2 Conjunto Casarao Celso Garcia

3.2.1 A demanda original do Conjunto

O Conjunto Celso Garcia e o Madre de Deus foram experiéncias piloto resultantes
de negociacdes entre a prefeitura (gestdo 1989-1992) e moradores que cobravam a
criagcdo de um programa especifico de corticos.

A mobilizacao inicial dos moradores da Celso Garcia acontecia dentro do préprio
cortico. Com o tempo eles passaram a ter apoio de varias entidades, comecaram a
fazer passeatas e atos publicos, mas ndao conseguiam nenhum tipo de apoio da
prefeitura. Foi somente na gestdo 1989/1992 que as reivindicacbes comecaram a

" Painel de debates ZEIS 3 da regido central. Debate realizado em 03 de maio de 2006 na Camara
Municipal de Sao Paulo com presenca de Helena Mena Barreto (LABHAB), Silvia Schor (FEA-USP),
Nabil Bonduk (LABHAB), Paulo Teixeira (Vereador), Nilsa Maria Antenor (SEMPLA), Ricardo Thomas
(Subprefeito da Mooca), Dito (movimento por moradia) e Paulo Montoro.
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ser ouvidas e foi implantado um programa especifico para atender moradores de
corticos.

Os moradores da Celso Garcia se organizavam e se mobilizavam com o objetivo de
buscar melhorias nas condi¢des de habitacdo dos corticos de origem, em geral muito
precarias. Eles apresentaram a Prefeitura uma proposta inicial de reformar o
Casarao e fazer algumas moradias no fundo em mutirdo, sendo que solicitavam um
empréstimo para isto. Quando o projeto comecou a ser desenvolvido pelos técnicos
de HABI/SEHAB, verificou-se que imdveis vizinhos poderiam ser desapropriados e
incorporados ao casarao, possibilitando um projeto de médio porte atendendo a um
maior numero de familias.

Figura 2: Vista aérea dos lotes desapropriados com corticos e terrenos vazios (Fonte: Revista Projeto)

As 182 familias formadoras da demanda para participar do projeto piloto Celso
Garcia vieram de trés grupos de origem, 40 do distrito da Mooca, 102 do Bras (56
moradoras do casardo e 46 moradoras de corticos proximos) e 40 do Belém. Para
participar do projeto, tiveram preferéncia de escolha as familias que moravam em
corticos, as que participavam com mais frequiéncia das reunides com a assessoria
técnica e os técnicos da prefeitura, além das palestras e seminarios de organizagao
do grupo.

Comaru (1998) cita que os grupos de origem recebiam apoio de entidades, o do
Bras recebia apoio da Igreja de Sdo Joao na Avenida Celso Garcia, o do Belém
recebia apoio da Pastoral Sdo José do Belém e o da Mooca recebia apoio da
Associacdo dos Trabalhadores da Regido da Mooca e da Unido dos Quintais e
Corticos da Mooca.

De acordo com Comaru (1998), a PMSP fez um cadastramento da demanda original
em junho de 1990. A partir deste temos informacdes sobre o perfil sdcio-econdmico
dos moradores a época da implantacdo do empreendimento. De acordo com o
cadastramento, 59% dos chefes de familia eram casados e 41% eram viluvos,
solteiros ou separados. Dos chefes de familia 66% eram do sexo feminino e 34% do
sexo masculino, 27% tinham idade entre 26 e 35 anos e 17,6% entre 36 e 45 anos,
sendo estas as faixas de idade predominantes.
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O cadastramento demonstrou que a maioria das familias era pequena, pois 76,8%
das familias eram compostas por 2 a 5 pessoas, sendo que destes, 43,9% eram
compostas por 2 a 3 pessoas. A renda das familias também era pequena, pois
37,9% delas recebiam entre 100 e 200 ddlares e 26,9% entre 200 e 300 ddlares
(dolar oficial médio mensal junho/1990). Usando o valor do délar nos dias de hoje,
essas faixas de renda nao atingiriam os trés salarios minimos, mas fica dificil fazer
uma comparagao confiavel entre as moedas.

Quanto ao estado de origem dos chefes de familia, 65,3% vieram do Nordeste,
24,7% da regido Sudeste (8,2% do Estado de Sao Paulo), 0,5% da regido Norte, Sul
e Centro Oeste. No ano de 1990, dentre as familias da demanda original, 17,6% ja
morava em Sao Paulo de 16 a 20 anos, 20,9% de 11 a 15 anos, 22% de 6 a 10
anos, e 16,5% de 0 a 5 anos. Por estes numeros, vemos que existia uma
distribuicao uniforme entre as faixas de tempo de moradia em Sao Paulo.

De uma forma geral vemos que os chefes de familia da demanda original do Celso
Garcia eram predominantemente do sexo feminino, jovens, com familias pequenas,
vindos do nordeste para S&do Paulo em variados periodos. A maioria sobrevivia na
cidade com uma renda abaixo de trés salarios minimos. Esta demanda original na
época tinha varias preocupacdes e reivindicacbes, uma delas era a de manter a
localizacdo da moradia na area central da cidade devido as facilidades de
transporte, servigos e infra-estrutura disponiveis. Quanto ao projeto, 0 movimento
tinha em mente algo bem modesto, buscavam reformar e adequar o casardao para
torna-lo menos insalubre e usar o fundo do terreno como se fosse uma vila,
eliminando também a figura do intermediario e a inseguranca com despejos e venda
do imével.

O projeto comegou a tomar dimensdées maiores quando o0s técnicos da
Superintendéncia de Habitacdo Popular da SEHAB - HABI, atendendo as
reivindicacbes do movimento, perceberam a possibilidade de expandir o projeto
utilizando outros terrenos adjacentes. Para tanto, foram desapropriados e
remembrados sete iméveis na Avenida Celso Garcia, altura do numero 849.

3.2.2 Propostas urbanisticas e de projeto

De acordo com Comaru (1998), o anteprojeto do conjunto Celso Garcia - unidades e
implantacdo - foi elaborado por técnicos da equipe de Corticos de HABI,
coordenados pelo arquiteto Claudio Manetti. O projeto executivo foi elaborado pela
Engeconsult, contratada pela SEHAB apd6s processo licitatério e o gerenciamento
dos projetos foi feito pela EMURB.

Claudio Manetti comenta que tanto o Celso Garcia como o Madre de Deus deveriam
ter servido de ponto de partida para a criagcdo de um novo programa de corticos.
Quando ele comegou seus trabalhos na SEHAB, inicialmente com o objetivo de fazer
projetos e atender a demanda dos movimentos, ainda ndo havia uma politica nem
um programa muito definidos. O que existia eram ideologias da gestdo e uma
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grande vontade de varios grupos que se organizavam em prol de um objetivo
comum de provar que era possivel construir na area central para a populagao de
baixa renda. '

Durante a elaboracéao do projeto houve todo um equacionamento entre 0 nimero e
tamanho das unidades, o tamanho das areas livres e das areas comuns. Havia a
necessidade de provar que o custo de construir no centro podia ser igual ao de
construir na periferia e para tanto os apartamentos tiveram sua area bem reduzida
para aumentar o numero de familias atendidas e as areas comunitarias ficaram mais
generosas.

Além das questbes de custo existia a preocupacdo de gerar um conjunto nao
segregado da cidade, com uma escala adequada e dialogando com o entorno
proximo.

3.2.3 Implantacao

O projeto desenhava, em linhas gerais, volumes de quatro blocos retangulares de
apartamentos, baixos e sem elevador, agrupados dois a dois com uma grande praca
central e perpendiculares a rua Celso Garcia. Os blocos ficariam resguardados pelo
Casarao a direita, a ser mantido e reformado e por um bloco de comércio e servigos
a esquerda, paralelo a rua, que deveria ser construido.

O projeto previa que a praca fosse aberta, sem grades ou guarita, com o bloco 1
(lamina) com acesso através do bloco de servigos voltado pra rua e também com
acesso através do bloco 2 (duplo) pela praca. Os demais blocos teriam acesso
direto pela praca (bloco 3 € 4).

A praca daria acesso também aos demais usos do conjunto, como a creche que era
prevista e as lojas no térreo do bloco 2, além das salas sociais no térreo do bloco 3.
A pequena creche e as lojas voltadas para o grande patio central deveriam fazer a
transicdo dos usos para permitir que pessoas de fora do conjunto pudessem usufruir
também dos servicos do conjunto, de acordo com o projeto original.

'* Depoimento & autora do arquiteto Claudio Manetti (coordenador do PHPRCSP na gestao municipal
1989/1992 e colaborador no projeto Casarao Celso Garcia), em julho de 2005.
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Figura 3 — Implantagdo esquemadtica do projeto original do Conjunto

Os blocos residenciais apresentam as faces laterais sem aberturas (voltadas para
norte e sul). As duas faces dos blocos perpendiculares a rua recebem todas as
aberturas e ficam voltadas para leste e oeste, dependendo da posicdo do
apartamento no bloco (Figura 3).

O terreno é praticamente plano, os poucos desniveis sao para melhorar a insolacao
e ventilagdo das unidades do térreo e garantir mais privacidade nas unidades
voltadas para o patio central.

De acordo com documento elaborado pela Prefeitura, Sao Paulo (1992a), os
edificios ,apesar de baixos, com total de 182 apartamentos nos quatro blocos com
térreo e mais quatro andares, conseguiram uma densidade razoavel, chegando a
1.800 familias por hectare.

A creche foi mais dificil porque a Secretaria do Bem-Estar, que cuida
das creches no municipio de Sao Paulo, tem uma visdo da creche
como um edificio padrdo. Entdo, ndo se enquadra mais nunca no
sistema de creche da secretaria, mas o que nds estdvamos
colocando é que havia uma visdo de invengcdo de uma nova
sociedade, essa coisa de uma série de acdes que foram feitas e a
idéia inclusive de que ali seria 0 embrido de um processo diferente
de formagao de criangas. A idéia da cerca eu nao reveria porque a
idéia do conjunto era nao estar voltado sé para dentro, mas para fora
também, com a pragca fazendo o desfecho da rua e o casardo
recuperado ser publico também. O segredo dessas coisas darem
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certo dependem do espaco ser um espaco publico, agora quando se
dara e de que forma se dard, acho que é o grande desafio.””

3.2.4 Tipologias

O projeto definia dois conjuntos, sendo cada um deles formado por dois edificios
(duplo e lamina) com térreo mais quatro pavimentos.

Os blocos 1 e 4 do tipo “lamina” sdo formados por apartamentos dispostos ao longo
de um corredor de circulacdo com vazios para iluminacdo e ventilacdo, possuindo
respectivamente 40 e 50 unidades, com 31,63m? de area util cada, com quarto, sala,
banheiro e cozinha com tanque. A circulagéo vertical é feita através de uma escada
que interrompe e interliga o corredor de circulacdo a cada meio lance. Quanto as
areas coletivas nos blocos, ambos possuem um saldo comunitario no subsolo com
165,50 m? e uma lavanderia com tanques e area para secar roupas na cobertura.

Os blocos 2 e 3 do tipo “duplo” possuem respectivamente 54 e 38 apartamentos com
area util de 28,36 m2, com quarto, sala, cozinha, area de servico e banheiro. De
acordo com o projeto, existem apartamentos em ambas as faces do prédio,
defasados meio pavimento entre si e atendidos por escadas que funcionam também
como circulagdo. No térreo do bloco 3 existem 2 salas de apoio a creche.

Foi previsto, na frente dos blocos 1 e 2, um edificio com dez salas comerciais e de
servicos voltado para a Avenida Celso Garcia, aproveitando em parte a estrutura da
caixa d'agua. No térreo do bloco 2 também foram previstas 5 salas para atividades
comerciais, voltadas para a praga, num total de 150 m2. Todas essas salas seriam
para arrecadar dinheiro para o condominio, em parte ajudando nas despesas
mensais de conservacao e em parte retornando para um fundo para criar um ciclo de
investimento social.

Entre os conjuntos de dois prédios (lamina e duplo) foi projetada uma praca central
de 887 m?2 com tratamento paisagistico e bancos para a permanéncia dos
moradores. Ao fundo, foi projetada uma creche com area construida de 181,73 m?2
em dois pavimentos, tendo 4 salas, 4 banheiros e 1 patio coberto.

As areas do conjunto podem ser vistas nas tabelas abaixo, serdo trés, de acordo
com a fonte de informacao (tese de mestrado de Francisco Comaru, publicacdo da
Prefeitura de Sao Paulo em 1992 sobre o Programa de Corticos e plantas do projeto
de prefeitura aprovado). Foi feita uma mescla das duas primeiras fontes para checar
as informacdes da terceira fonte e formar um quadro de areas completo. As areas
foram transformadas em areas equivalentes, de acordo com a NBR 12.721 /2003. 0.

A partir destas areas foi feita uma hip6tese de quanto poderia ser aumentada a area
privativa do apartamento no caso do conjunto Casardao Celso Garcia ndo possuir
areas comuns no térreo, entendendo-se areas comuns como aquelas cobertas ou

'* Depoimento & autora do arquiteto Claudio Manetti (coordenador do PHPRCSP na gestao municipal
1989/1992 e colaborador no projeto Casarao Celso Garcia), em julho de 2005.
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descobertas destinadas ao uso comum, excluidas aquelas ndo edificadas e as
necessarias a circulacdo. Chegamos ao numero aproximado de 6,0 m2 a mais por
unidade, sendo que este valor aparecera em uma das perguntas do questionario
aplicado aos moradores.

Tabela 1 - Areas de projeto do Conjunto Celso Garcia

CONJUNTO CASARAO CELSO GARCIA (m2)

RESIDENCIAL LAZER INSTITUCIONAL] COMERCIAL OUTROS LAZER

AREA:!
S COBERTO DESCOBERTO

BLOCO 1 (LAMINA) 2080,25
BLOCO 2 (DUPLO) 2032,09
BLOCO 3 (DUPLO) 1312,46
BLOCO 4 (LAMINA) 2503,25
LAVANDERIA
CRECHE 181,73
APOIO A CRECHE
PRACA 887,00
PATIOS ENTRE BLOCOS 676,86
SALAO COMUNITARIO
SALAS COMERCIAIS
BLOCO SERVICOS+CASARAQ] 1212,11
CX. D’ AGUA ELEVADAS 53,04
RESERV. SUBTER. 150,86
CASA EQUIPAMENTOS 15,84
TOTAIS PARCIAIS 7928,05 0,00 181,73 1212,11 219,74 563,86
TOTAL GERAL 9541,63

TERRENO 5.419,33 m2 TX. DE OCUPAGAO = 0,45
A. PROJETADA(BLOCOS) 2467,32 COEF. APROVEIT. = 1,76
A. CONSTRUIDA 9541,63 m2 (COM CASARAO E CASARINHOS)

AREA PAVIMENTADA TOTAL = 1563,86m2
Fonte: COMARU, 1998

Tabela 2 - Areas de projeto do Conjunto Celso Garcia

CONJUNTO CASARAO CELSO GARCIA (m2)

AREAS RESIDENCIAL LAZER INSTITUCIONAL] COMERCIO OUTROS LAZER
COBERTO SERVICO DESCOBERTO
BLOCO 1 (LAMINA)
BLOCO 2 (DUPLO)
BLOCO 3 (DUPLO)
BLOCO 4 (LAMINA)
LAVANDERIA
CRECHE 372,00
APOIO A CRECHE
PRACA

PATIOS ENTRE BLOCOS
PAVIMENTAGCAO (1563,86) 1563,86
SALAO COMUNITARIO
SALAS COMERCIAIS
BLOCO SERVICOS+CASARAO) 1212,11
CX. D’ AGUA ELEVADAS
RESERV. SUBTER.
CASA EQUIPAMENTOS
TOTAIS PARCIAIS 8147,00 0,00 372,00 1212,11 0,00 1563,86
TOTAL GERAL 9731,11

8147,00

[CASARRO | 212,11

TERRENO 4031,18 m2 TX. DE OCUPAGAO = 60%
A. PROJETADA(BLOCOS) 2.467,32 m2 COEF. APROVEIT. = 3,6
A. CONSTRUIDA 1212,11 m2 (COM CASARAO E CASARINHOS)

Fonte: SAO PAULO, 1992a: COMARU, 1998"

' Dados trabalhados pela autora
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Tabela 3 - Areas de projeto do Conjunto Celso Garcia

CONJUNTO CASARAO CELSO GARCIA (m2)
AREAS RESIDENCIAL LAZER INSTITUCIONAL] COMERCIO OUTROS LAZER
COBERTO SERVICO DESCOBERTO

BLOCO 1 (LAMINA) 1800,95
BLOCO 2 (DUPLO) 1882,09
BLOCO 3 (DUPLO) 1242,46
BLOCO 4 (LAMINA) 2223,95
LAVANDERIA 228,60
CRECHE 181,73
CRECHE 70,00
PRACA 857,00
PATIOS ENTRE BLOCOS 676,86
SALAO COMUNITARIO (2) 330,00
SALAS COMERCIAIS (5) 150,00
BLOCO SERVICOS+CASARAQ] 1212,11
CX. D’ AGUA ELEVADAS 53,04
RESERV. SUBTER. 150,86
CASA EQUIPAMENTOS 15,84
TOTAIS PARCIAIS 714945 330,00 251,73 362,11 74834 563,86
TOTAL GERAL 9541,63

AREAS EQUIVALENTES (m2)
AREAS COMUNS 330,00 251,73 1362,11 228,60 563,86
FATOR DE EQUIVALENCIA 0,40 0,60 0,40 0,50 0,10
NBR 12.721-1999
TOTAIS PARCIAIS 132,00 151,04 544,84 14,30 156,39
TOTAL GERAL AREAS COMUN 7098,57
AREA COMUM POR UNIDADE 5,04

FATOR DE EQUIVALENCIA: NBR 12.721-AVALIAGAO DE CUSTOS UNITARIOS E PREPARO DE ORGAMENTOS DE CONSTRUGAO
PARA INCORPORAGAO DE EDIFICIOS EM CONDOMINIO

TERRENO 4031,18 m2 TX. DE OCUPAGAO = 60%
A. PROJETADA(BLOCOS) 2.360 m2 COEF. APROVEIT. =25
A. CONSTRUIDA 9541,63 m2 (COM CASARAO E CASARINHOS)

AREA PAVIMENTADA TOTAL = 1563,86m2
Fonte: SAO PAULO, 1992a: COMARU, 1998'®

O projeto previa area construida total de 8.485,91m?2 (excluindo casardao e
casarinhos) e areas livres com 1.563,86 m? (praca e areas entre os blocos). Quanto
a destinacdo dos 182 apartamentos, estes seriam ocupadas inicialmente por 56
familias moradoras do casarao, 46 de corticos do Bras, 40 de corticos do Belém e 40
de corticos da Mooca. No longo processo de construcdo em mutirdo, alguns
abandonaram o projeto e foram substituidos, mas dentre os que permaneceram, 0s
mais antigos e com maior quantidade de horas de trabalho tiveram prioridade na
escolha das unidades.

A elaboracdo do anteprojeto pela equipe de HABI contou com a participacdo da
populacao através de assembléias onde eram discutidas as decisées principais.
Uma dessas discussoes foi sobre a existéncia da praca, pois 0 movimento, de inicio,
achava melhor ndo ter, para aumentar a area das unidades habitacionais. Ao longo
do processo os arquitetos explicaram a funcdo da praca como area para lazer e
integracao, além das outras varias possibilidades de uso, e o0 movimento concordou
em manté-la. Na verdade, a supressao dos recuos laterais e de fundos possibilitou a
transferéncia dessas areas para o centro do conjunto, permitindo uma praca mais
generosa. De certa forma, os moradores pressionavam para ter a area dos

17 |dem ibid.
18 |dem ibid.
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apartamentos maiores, para ter dois quartos ao invés de um, mas o equacionamento
dos custos na época e a vontade de todos de viabilizar o empreendimento acabaram
por consolidar unidades com um dormitério e area reduzida, tendo em contrapartida
areas comunitarias mais generosas.

A reducado da area dos apartamentos com conseqiente aumento no numero de
unidades, algo necessario para viabilizar o aproveitamento de terrenos em areas
centrais, requer areas coletivas maiores, com atividades de recreacao, lazer, cultura
e servicos, recuperando o conceito de habitacdo minima e dos espag¢os comunitarios
como extensdo da habitagcdo. De acordo com Luizinho, ex-mutirante e morador do
conjunto Madre de Deus, um apartamento com area entre 30 e 40 m? € o ideal para
familias pequenas vindas de corticos, pois nas regides bem localizadas da cidade
uma area privativa maior tornaria o custo muito alto e inviabilizaria os
financiamentos.

O Conjunto Celso Garcia possui outra particularidade quanto a tentativa de reducao
de custos, pois foi construido em mutirdo pelos moradores. A construgdo foi
acompanhada pelo arquiteto Joel da Assessoria Técnica A¢ao Direta - AD.

Hoje em dia fica dificil fazer uma avaliacdo precisa do custo total da obra e das
economias geradas porque o conjunto Celso Garcia sofreu um processo de
construgao truncado, com varias paralisacdes devido a problemas de ordem politico-
econbmica. Atualmente, apesar de ser considerado terminado desde maio de 2003,
0 conjunto ainda continua com o Casarao e a creche sem condi¢cées de uso, como
era previsto no projeto original.

3.2.5 O Conjunto Casarao Celso Garcia nos dias atuais: “As Built”

O projeto original do Conjunto Casarao Celso Garcia, como ja citado anteriormente,
nao foi completamente executado. Ao visitarmos o conjunto nos dias de hoje vemos
que falta ser executado um bloco inteiro e outras edificacdes ndo foram terminadas
ou nao funcionam, ficando uma sensacédo de obra incompleta. Segundo Claudio
Manetti, o projeto ndao foi realizado em sua plenitude, virou uma experiéncia
concreta, mas como nem tudo foi executado e nem todos os materiais especificados
foram usados, houve uma perda na qualidade arquiteténica do conjunto. Quando
isto ocorre, o projeto passa para um segundo plano e se discute mais 0s
instrumentos utilizados, a gestdo municipal que gerou a obra, mas ndo se discute a
arquitetura propriamente dita.

Na verdade, a arquitetura ali era feita como um todo, tinham os

aspectos sociais, morfolégicos da sociedade, estruturais,

econdmicos, entdo eu acho que é conceber a arquitetura como um

carro completo e ter forcas pra fazer sé a lanterna. Eu acho que
essa é a minha aflicio. "

' Depoimento & autora do arquiteto Claudio Manetti (coordenador do PHPRCSP na gestao municipal
1989/1992 e colaborador no projeto Casarao Celso Garcia), em julho de 2005.
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O projeto dos blocos residenciais foi pouco alterado durante a execucdo, exceto
quanto as janelas das salas das unidades, onde era previsto, ao invés de caixilhos,
uma grelha envidracada feita de argamassa e ferro, com intuito de iluminar melhor
os ambientes. Devido ao orcamento baixo, foi preciso optar por janelas comuns.

O bloco de servicos com cinco pavimentos - que deveria arrematar a frente dos
blocos residenciais do lado esquerdo do conjunto - ndo foi executado. Ele seria
alugado para arrecadar dinheiro e ajudar na manutengdo do conjunto e em parte
retornar para um fundo de investimento social. Os moradores construiram no
mesmo local e com recursos proprios algumas lojas térreas voltadas para a Rua
Celso Garcia. Estas estdo alugadas e arrecadam dinheiro para ajudar na
manutencgao do conjunto.

A creche, apesar de construida, ndo estd em funcionamento porque a edificacdo nao
atende ao padrao de edificacdo da Secretaria Municipal da Familia e Bem-Estar
Social - FABES, da Prefeitura do Municipio de Sao Paulo.

O “Casardo” ainda néo é utilizado, no geral estd num estado razoavel, com os pisos
e forros preservados e tudo relativamente limpo. Alguns poucos cémodos, porém,
apresentam vazamentos de telhado e deterioracdo do estuque. Os vitrais e
esquadrias expostos a chuva apresentam o pior estado, estdo enferrujando e tem os
vidros quebrados. Até pouco tempo, os moradores ainda utilizavam o espago para
alguns eventos e festas, mas nos dias de hoje ele esta completamente vazio e sem
uso.

O Casaréo foi avaliado no més de fevereiro de 2006 por técnicos da COHAB quanto
a possibilidade de ser reformado, pois a atual administracao publica pretende utiliza-
lo apds ser desmembrado do Conjunto. Segundo a avaliagdo, o Casarao nao
apresenta problemas estruturais nem trincas. Assim, sua reforma nao seria tao
custosa visto que ele ainda estd num estado razoavel. Por outro lado, a restauracao
do Casardo, caso ele fosse um bem tombado, ja seria algo invidvel
economicamente.?

* Depoimento & autora da arquiteta Neusa Barrancos (COHAB/SP gestao municipal atual).



72

05 10 20 1. Casardo
o ' 2. Praga
3. Creche

4. Lojas (moradores)
5. Bloco Residencial
6. Quadra

7. Carga e descarga

8. Guarita

Figura 4 — Implantagdo esquematica atual do Conjunto (2006)

Os “casarinhos” ficavam a direita do Casarao e foram demolidos na gestdo 2001-
2004 para dar lugar a uma quadra de esportes ndo prevista no projeto original. A
decisdo de demolir os “casarinhos” foi tomada porque eles estavam em mal estado e
sua reforma seria invidvel economicamente (ver Figura 4).
Eu acho que esses projetos precisam de um acompanhamento
sistematico, de outras fontes de recursos, recursos complementares,
nao € uma questao meramente de uma secretaria da habitacao, tinha
que ter uma secretaria da cidade, porque ali se vocé considerar o
custo de desapropriar uma area para fazer um equipamento publico

na regido. Entdo essa nocao ndo é de economia s0, é estratégico,
de logistica *’

As areas comuns como lavanderia e saldes comunitarios estdo em bom estado e
sao utilizadas no dia-a-dia dos moradores. As salas localizadas no térreo dos blocos
residenciais e voltadas para a praca estdo alugadas ou sdo utilizadas pelos
moradores. Alguns moradores montaram duas oficinas de costura e alugam salas,

em outras, funciona uma pequena biblioteca e a sala da Associacdo, onde ficam
guardados os documentos do conjunto.

Os moradores no geral ndo alteraram os apartamentos, por serem de alvenaria
estrutural eles tém instrugcdes para ndo mudar as paredes. Apesar disto, alguns
poucos dividiram a sala ao meio com alvenaria pra criar um quarto, ou separaram a
cozinha da sala. Predominantemente as alteracées ocorreram mais na forma de

*! Depoimento & autora do arquiteto Claudio Manetti (coordenador do PHPRCSP na gestdo municipal
1989/1992 e colaborador no projeto Casardo Celso Garcia), em julho de 2005..
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complementar os acabamentos de piso e parede ou retirar tanque para colocar
maquina de lavar roupas no local.

As alteracbes ocorreram mais na tipologia Iamina dos blocos 1 e 4 que, por ser
alguns poucos metros quadrados maior e pela disposicdo da planta, apresenta
maiores possibilidades de alteracgéo.

A praca central, de acordo com o projeto original, deveria ser toda pavimentada com
piso pré-moldado tipo blokret, exceto uma faixa ao lado do Casar&o, onde seria um
jardim. Hoje em dia, porém, a area gramada na praca é grande, sobrando pouca
area pavimentada para permanéncia dos moradores (fotos 64 e 67, anexo C, p.174-
175).

3.3 Desapropriacao e regularizacao do Conjunto

O Conjunto Casarao Celso Garcia na presente data ainda nao esta regularizado. A
morosidade deste processo tem origem na dificuldade em desapropriar 0os varios
lotes que formaram a base fundiaria do Conjunto.

A desapropriacdo de diferentes terrenos com diferentes proprietarios exige que
sejam feitas varias acgdes judiciais de desapropriacdo e isto jA demanda maior
tempo, pois as agbes nao se resolvem todas juntas.

Os diferentes lotes desapropriados sé podiam ser remembrados quando a Prefeitura
Municipal de Sao Paulo estivesse com o titulo de dominio de todos eles. Este foi um
dos primeiros problemas da regularizagdo, resolvido posteriormente com a
aprovacao da lei Federal 9785 em 1999 que permite o registro da emissao provisoria
na posse.?
Para superar este problema houve a aprovacao da lei 9785, lei
federal que permitiu fazer o registro da emissdo na posse, ou seja,
mesmo de lotes ainda sem titulo [...]. A partir desta mudanca
legislativa que alterou a 6766, € permitido o registro da emissdo na

posse que € uma coisa muito importante pra solucionar esses casos
como do Celso Garcia. 2

No Celso Garcia, os terrenos foram desapropriados por Decreto de Interesse Social -
DIS da prefeitura para serem remembrados. Como a quantidade de lotes foi
alterada algumas vezes no inicio do projeto, foram aplicados varios desses
Decretos:

- DIS. 28.390 de 1989 pretendia desapropriar terrenos totalizando 3.546,00m?;
- DIS. 28.960 de 1990 revogou o anterior;

- DIS. 29.066 de 1990 revogou o anterior, desapropriou terrenos com area total de
4.196,00m2,

> Depoimento & autora do advogado Gabriel Blanco (gerente da COHAB/SP na gestdo municipal
2001-2004)
* Idem ibid.
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Segundo Neusa Barrancos, responsavel pela regularizacao do Conjunto na COHAB,
apesar do ultimo D.L.S. indicar que foram desapropriados 4.196,00m2, a somatoria
das matriculas atuais dos terrenos desapropriados é de 3.627,93 m2, indicando que
estas apresentam erros quanto as dimensdes dos lotes.?* A planta ,com os terrenos
originais remembrados, pode ser vista nas Figuras 61 e 62 do anexo C (p.171-172)

Na gestdo municipal 2001-2004, houve outro entrave a regularizagdo. Ao lado do
Casarao existiam alguns comércios, eles ja estavam desapropriados, mas o0s
comerciantes sé desocuparam apods notificagdo. Ficou uma duvida sobre o que
fazer com as casas, manter, derrubar deixando a fachada, ou demolir tudo. A opcéao
por demolir as casas foi escolhida pois manter as casas implicaria num custo muito
alto. Além disso, aquele espacgo era previsto pra abrigar a quadra de esportes, 0
que daria também maior ventilacéo e iluminagédo aos dois blocos adjacentes.

Quando as acbdes judiciais foram resolvidas e os valores de desapropriacdo
acertados, a COHAB pode prosseguir com a unificacdo das matriculas dos
diferentes terrenos do Celso Garcia numa Uunica. Porém, ao analisar cada
desapropriacao individualmente, comecaram a surgir divergéncias entre o que
constava nas matriculas e o que existia de real. Essas pequenas diferencas
precisaram ser revisadas. A fusdo das diferentes matriculas do Celso Garcia s6
pode ser feita apds estas revisdes, sendo esta a atual etapa em que se encontra a
regularizacao do Conjunto.

Apos constituir a base fundiaria do conjunto, obtendo um titulo Unico, os blocos
poderdo ser registrados e sera calculada a area util de cada apartamento, assim
como as areas comuns, excluindo ou ndo o Casardo, a cargo da decisdao da
administracdo publica. A partir dai, o Conjunto precisara passar por APROV para
verificacdo de questbes construtivas, isto €, se atendeu aos recuos, largura de
escadas, entre outros, isso de acordo com a nova lei de HIS que tem parametros
mais flexiveis. O Conjunto precisara ser aprovado também no Corpo de Bombeiros
e somente apos isto ele pode ter o Alvara de Concluséo de Obra.

De posse do Alvara de Conclusdo de Obra e dos memoriais descritivos poder-se-a
registrar o condominio no cartério. A partir dai, o Conjunto fica regular e podera ser
feito um contrato de compra e venda com cada morador para comegarem a pagar as
prestacoes, sendo que esse dinheiro devera retornar ao Fundo Municipal de
Habitacdo - FMH.

Enquanto o conjunto estiver irregular, provisoriamente pode ser feito o Termo de
Permissdo de Uso - TPU, que deve incorporar reivindicagdes dos moradores, além
de informagbes basicas como valor investido pela prefeitura na unidade e valor de
mao-de-obra do morador no trabalho de mutirdo. O TPU, apesar de provisorio,
oferece algumas garantias ao morador pois, mesmo estando o Conjunto em situacao
irregular, ele pode negociar sua unidade por meio do TPU, como também garante o
valor da sua m&o-de-obra no mutirdo no caso de despejo por inadimpléncia.

** Depoimento & autora da arquiteta Neusa Barrancos (COHAB/SP gestao municipal atual).
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Atualmente, os lotes do Conjunto Casardo Celso Garcia ja estdo com as
desapropriacées resolvidas, assim como também foram revisadas as diversas
matriculas dos lotes. Segundo Neusa Barrancos (COHAB), a fusdo das matriculas
esta prestes a ser assinada. Depois, sera possivel desmembrar o Casardo com uma
matricula diferente, como pretende a atual gestdao municipal, além de prosseguir no
processo de regularizagdo conforme descrito anteriormente.

O problema que ainda vai restar € em relacdo a creche porque, para que esta
continue publica, seria necessario que seu “lote” também fosse desmembrado,
havendo uma matricula diferente do Conjunto. Porém, ela é “encravada” no fundo
do lote, o que impossibilita seu desmembramento. A creche provavelmente vai ser
incorporada a area comum do Conjunto, como também as lojas e demais usos e seu
funcionamento provavelmente ficara a cargo dos moradores.

3.4 Legislacao de uso e ocupacao do solo a época do projeto e sua
flexibilizacao atual

O Conjunto Celso Garcia, a época de sua implantacéo, estava localizado numa zona
Z4-021. Esta permitia construir até 3 vezes a area do lote, desde que tivesse uma
taxa de ocupacéao de até 0,7 e recuos de frente e fundos com cinco metros e laterais
de trés metros a partir do segundo pavimento.

Os sete terrenos, apesar de algumas divergéncias como citado no capitulo anterior,
foram aprovados na prefeitura com area de 4.031,18 m? e permitiriam a construgéo
de até 12.093,54m? de area computavel. O total de &rea construida do conjunto,
porém, nao ultrapassou os 10.000,00m? atendendo ao zoneamento nesse aspecto.
Na verdade havia uma discussao a respeito dos recuos que a gente
estava querendo cortar, o de fundos e os dois laterais, para
podermos otimizar espagos de uso comum do conjunto. No mais,

estava tudo de acordo com a legislacdo. Ficou fécil para a Comissao
e ndo precisamos mudar drasticamente o conceito do projeto.?®

* Depoimento & autora do arquiteto Claudio Manetti (coordenador do PHPRCSP na gestido municipal
1989/1992 e colaborador no projeto Casarao Celso Garcia), em julho de 2005.
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Tabela 4 - Caracteristicas da zona de uso Z4-021

Z4 - 021 { ZONEAMENTO VIGENTE ATE 2004)

COEFICIEMTES | COEFICIENTES | AWALIACAD
EXGIDOS CELSD GARCIA FIMAL
COEF. APRCWVEITAMENTO 300 250 atende
TAXA DE OCUPAGAD 070 0B0 atende
FREMNTE 5,00 FERD n&o atende
RECUOS LATERAIS 3IMm FERO nao atende
FLMNDO 5,00 ZERD nao atende

*RECUD LATERAL 3 m EM AMBOS 0S LADOS A PARTIR DO SEGUNDO PAVIMENTO
Fonte: SAO PAULO, 1973 — Quadro n2. 2 A%

Podemos verificar na tabela 4 que os indices urbanisticos adotados em projeto
atenderam parcialmente ao zoneamento existente, pois resultaram em 60% de taxa
de ocupacao e coeficiente de aproveitamento por volta de 2,5. A Unica exigéncia
desrespeitada foi quanto aos recuos. Sendo assim o projeto foi aprovado pela
Comissdao de Projetos Especiais, criada na época, sem grandes dificuldades.
Segundo Paula Motta, o conjunto foi regularizado por um decreto especifico da
Prefeita Erundina, ja que ainda ndo existia um decreto geral para HIS.

O nao atendimento dos recuos e a auséncia de vagas para estacionamento fizeram
parte da proposta do projeto do conjunto, como também os apartamentos com area
reduzida, areas coletivas maiores e usos diversos além do habitacional incorporados
ao conjunto. Segundo Claudio Manetti, buscou-se assentar moradores de corticos
da regiao num local servido por espacgos publicos e equipamentos, como a creche, 0
Casarao reformado com uso institucional, a praca central, os saldes para atividades
e as lojas alugadas que ajudariam no custeio do conjunto. Todos estes usos
deveriam se estender ao bairro, ajudando na renovagéo do entorno.

As ZEIS que estavam sendo propostas no inicio da década de 90 incorporavam
estes conceitos. Elas ainda ndo apresentavam indices urbanisticos como as ZEIS
vigentes atualmente, mas apresentavam varias hipéteses de como criar mecanismos
e viabilizar a aprovacgao de projetos diferenciados em areas de corticos.

O Conjunto Celso Garcia serviu de subsidio para o Programa de Recuperacao de
Corticos, criado na mesma gestdo municipal 1989-1992. O Programa previa a
construcdo de novos empreendimentos para moradores de corticos e, para tal, foram
comprados terrenos com corticos no Glicério, Ipiranga e Luz, em convénio com
associacdes de moradores. Estas areas entrariam como ZEIS 4 na proposta do
novo Plano Diretor que se tentava aprovar.

Para viabilizagdo de empreendimentos incorporando diversos usos, o Programa de
Recuperacdo de Corticos apresentava, como forma de obter recursos para
construgcdo das areas nao habitacionais, a outorga onerosa, imposto de

* Dados trabalhados pela autora.



77

transferéncia de bens imolveis sobre repasse de cotas, operacées urbanas e
operacodes interligadas, além da comercializacdo das cotas das areas de comércio e
servicos negociadas pela prefeitura.
A ZEIS poderia ser um artefato de suporte para uma mini operagao e
devolvendo isto pra cidade. Quando foi pra montar a estratégia do
Plano Diretor de Sao Paulo em 1992, foi proposto um capitulo sobre

ZEIS. Tinha ZEIS 1, 2,3 e 4. A ZEIS 4 acabou entrando como ZEIS
de Corticos.”

As ZEIS na cidade de Sao Paulo nao foram aprovadas na década de noventa, como
também néao foi aprovado o Plano Diretor. Contudo, as idéias e os conceitos das
ZEIS 4 ficaram parcialmente cristalizados no Conjunto Celso Garcia, agente e
produto do Programa de Recuperacdo de Corticos. Algumas das orientacdes
técnicas para a producdo de habitacdo para a baixa renda foram implantadas em
conjuntos construidos entre 1989 e 1992 e depois foram incorporadas no Decreto de
HIS de 1992 (31.601/92).28

O Decreto 31.601/92 criou critérios urbanisticos e de edificacdo para elaboracao e
implementacdo de projetos de empreendimentos habitacionais de interesse social
promovidos por diversas entidades. Os critérios variavam para cada zona de uso
delimitada pela Lei 8.001 de 1973. O Conjunto Celso Garcia, por estar na zona Z4-
021, precisaria atender aos parametros descritos na tabela 5 a seguir, se fosse
implantado ap6s a criagcao do Decreto.

As caracteristicas exigidas para a zona Z4-021 antes e apds o Decreto 31.601/92
quase nao foram alteradas, apenas o coeficiente de aproveitamento subiu de 3 para
4. A tabela 5 mostra as caracteristicas do Conjunto Celso Garcia em relagdo ao
Decreto.

A tabela 5 mostra também que os recuos laterais, de fundos e entre prédios nao
seriam atendidos, assim também como a quantidade de vagas para estacionamento
e apartamentos para portadores de deficiéncia fisica.

O Plano Diretor Estratégico Municipal de 2002 (lei n®. 13.430/02) delimitou como
ZEIS 3 a area onde se encontra o Conjunto Casarao Celso Garcia. A Lei n°13.885
de 2004 estabeleceu normas complementares ao Plano Diretor Estratégico para
instituicao dos Planos Regionais Estratégicos das Subprefeituras, além de dispor
sobre o parcelamento, disciplina e ordenacao do uso e ocupacao do solo.

*" Depoimento & autora do arquiteto Claudio Manetti (coordenador do PHPRCSP na gestdo municipal
1989/1992 e colaborador no projeto Casarao Celso Garcia), em julho de 2005

* Informagcéo fornecida pelo Professor Doutor Ricardo S. Moretti na banca de qualificacéo de
mestrado deste trabalho em dezembro de 2005.
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DECRETO DE HIS 1992 (RESIDENCIAL MULTIFAMILIAR VERTICAL EM Z4)
COEFICIENTES | COEFICIENTES| AVALIAGAO SUPRESSAO AVALIAGAO
EXIGIDOS CELSO GARCIA PARCIAL RECUOS (**) FINAL
COEF. APROVEITAMENTO 4,00 2,50 atende atende
TAXA DE OCUPACAO 0,70 0,60 atende atende
FRENTE 5,00 ZERO nao atende (1) atende
LATERAIS 3,00 (%) ZERO nao atende (2) nao atende
RECUOS
FUNDO 5,00 ZERO nao atende (2) nao atende
ENTRE PREDIOS 6,00 5,20 nao atende nao atende
AREA MAX. DE LOTE 20.000 m2 4.031,18 m2 atende atende
1 P/ CADA = =
VAGAS P/ ESTACIONAMENTO 3 UN. HARIT. ZERO nao atende nao atende
UN. P/ PORTADORES DE DEFICIENCIA FiSICA 3% ZERO néo atende ndo atende

* Recuo lateral de 3 m em ambos os lados
** O Decreto admite supressao de alguns recuos desde que se atenda concomitantemente condicdes descritas na tabela acima

(1) Admite-se redugao ou supresséo do recuo de frente desde que sejam atendidas concomitantemente as seguintes condi¢des
- Lote com frente para via mista, local, coletora ou definida como secundaria ou hierarquia inferior
- Todas as portas, janelas e demais aberturaas com altura inferior a 1,80 metros do nivel da rua devem atender a um recuo minimo de 1,50 m
- As 4guas pluviais de telhado sejam captadas e conduzidas ao sistema de drenagem de aguas pluviais
- A edificagao tenha altura méaxima (cota mais baixa da via de acesso até cobertura do Ultimo andar) igual a largura da via de acesso
somada ao recuo de frente, até o limite de 17,00 m

(2) Admite-se reducéo ou supressdo dos recuos laterais e de fundos desde que sejam atendidas concomitantemente as seguintes condicdes
- As divisas em que se prevé a supressdo ou redugdo de recuos devem confrontar apenas com area verde ou lotes onde esteja prevista
implantagdo concomitante de HIS
- Garantia de insolagéo, aeracgdo e iluminagdo de sala e dormitérios
- Garantia de aeragéo e iluminagdo de cozinhas, copas e lavanderias
- Esteja prevista captacao, conducéo e disposicdo das dguas pluviais e servidas
- Drenagem subterranea nos lotes onde a edificagéo for executada sem recuos laterais em ambos os lados

Fonte: SAO PAULO, 1992 b®

A Lei n®13.885 alterou as caracteristicas de aproveitamento, dimensionamento e
ocupacao dos lotes em ZEIS definidas anteriormente no PDE. Os indices das ZEIS 3
foram em parte mantidos, mas alguns ficaram mais restritivos, como a porcentagem
destinada para HIS e HMP para um novo empreendimento em ZEIS 3.

O Decreto de HIS 44.667/04 regulamentou as ZEIS e definiu normas para a
producédo de habitacdo para baixa renda. A tabela 6 a seguir mostra os parametros
deste Decreto definidos para as ZEIS 3, para residéncias multifamiliares verticais,
assim como uma avaliacdo do Conjunto Celso Garcia quanto a atender a estes
parametros atuais.

A tabela 6 nos mostra que todos os coeficientes seriam atendidos, exceto quanto a
nao ter unidades para portadores de deficiéncias fisicas e quanto aos recuos de
fundos e entre prédios.

O Conjunto Celso Garcia nao possui recuo de fundos e entre prédios possui 5,20m.
O recuo de fundos pode ser suprimido desde que atenda a alguns requisitos, como
mostrado na tabela 6, porém o Celso Garcia ndo atende ao requisito de fazer divisa
com area verde nem com lote do mesmo EHIS. A garantia de insolagédo, aeracao e
iluminagdo, apesar da auséncia de recuo de fundos, podera ser afirmada com a
realizacdo da Avaliacao P6s-Ocupacao do conjunto.

* Dados trabalhados pela autora.
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DECRETO DE HIS 2004 (RESIDENCIAL MULTIFAMILIAR VERTICAL EM ZEIS 3)
COEFICIENTES | COEFICIENTES| AVALIAGAO SUPRESSAO AVALIAGAO
EXIGIDOS CELSO GARCIA PARCIAL RECUOS (*) FINAL
COEF. APROVEITAMENTO 4,00 2,50 atende atende
TAXA DE OCUPAGAO 0,80 0,60 atende atende
FRENTE ZERO ZERO atende atende
LATERAIS ZERO ZERO atende atende
RECUOS
FUNDO 3,00 () ZERO néo atende (1) néo atende
ENTRE PREDIOS 6,00 5,20 ndo atende néo atende
AREA MAX. DE LOTE 10.000 m2 4.031,18 m2 atende atende
VAGAS P/ ESTACIONAMENTO ZERO ZERO atende atende
UN. P/ PORTADORES DE DEFICIENCIA FiSICA 3% ZERO néo atende ndo atende
NUMERO MAXIMO DE UNIDADES 200 182 atende atende
AREA MIN. APARTAMENTO 24,00 m2 28,36 m2 atende atende
PORCENTAGEM AREA DO LOTE PARA LAZER 10% 38% atende atende
AREA COMUNITARIA COBERTA POR UNIDADE 0,50 m2 3,00 m2 atende atende

*Recuo de fundo com 3 m a partir do segundo pavimento
** O Decreto admite supresséo de alguns recuos desde que se atenda concomitantemente condi¢cdes descritas na tabela acima
(1) Admite-se reducao ou supresséo do recuo de fundos desde que sejam atendidas concomitantemente as seguintes condigdes
- As divisas em que se prevé a supressao ou redugdo de recuos devem confrontar apenas com lotes integrantes do mesmo EHIS,
area verde pulblica ou espago livre
- Garantia de insolagao, aeragdo e iluminagdo de sala e dormitérios
- Garantia de aeragéo e iluminagéo de cozinhas, copas e lavanderias
- Esteja prevista captagao, condugao e disposi¢ao das aguas pluviais e servidas
- Drenagem subterranea nos lotes onde a edificagao for executada sem recuos laterais em ambos os lados

Fonte: SAO PAULO, 2004a.*

O projeto do Conjunto Casardao Celso Garcia atende a taxa de ocupacao de 0,8,
coeficiente de aproveitamento 4, auséncia de recuos frontal e lateral.

Quanto ao tamanho das unidades, o decreto define um minimo de 24 m2 de area util
(sem futura ampliagéo). O Celso Garcia possui 0s menores apartamentos com area
util de 28,36 m?, estando bem préximo do minimo permitido.

Quanto as areas comuns, o decreto de 2004 cria novas exigéncias, sendo que 0s
conjuntos verticais até 5 andares devem prever 10% da area do lote para espagos
de uso comum para lazer, entregues implantados e equipados. Além da area de
lazer deve ser prevista area coberta para uso comunitario com no minimo 20 m?2
equivalente a 0,50 m2 por unidade habitacional. O Celso Garcia atenderia com
sobra até a exigéncia de area de lazer para conjuntos verticais com mais de 5
pavimentos, pois possui uma pragca com cerca de 40% da area do lote. As areas
comunitarias no conjunto (saldes para reuniées e lavanderias coletivas) equivalem a
aproximadamente 3,0 m2 por unidade habitacional, apenas um saldo ja seria
suficiente de acordo com o decreto.

O decreto de 2004 comenta sobre dreas maximas a serem construidas junto com o
HIS, quando incorporadas aos conjuntos habitacionais nas ZEIS 3, pois somente

3% |dem ibid.
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50% (no maximo) pode ser edificado para outros usos além de HIS, em terrenos
com area igual ou superior a 500,00 m2 ou no caso de demolicdo de corticos para
construcdo de novas moradias. O Celso Garcia possui, em projeto, por volta de 75%
da area construida com HIS e 25% destinados para outros usos, isto €, lojas para
serem alugadas, areas que deveriam ter uso institucional (creche e Casarao), areas
de uso comum cobertas para lazer e areas de lazer publicas descobertas.

A Lei n®13.885 alterou as porcentagens de HIS e outros usos permitidos para um
empreendimento em ZEIS 3. As porcentagens de HIS e HMP passam a ser no
minimo 80% (oitenta por cento) da area total do empreendimento construido ou
reformado, garantindo o minimo de 40% (quarenta por cento) do total de area
construida computavel para HIS. O Conjunto Celso Garcia é um exemplo bem
préximo do resultado destas porcentagens estabelecidas por lei.

Quanto as vagas para estacionamento de veiculos, estas ndo sdo mais exigidas no
decreto de 2004, sendo assim a lei passou a ser atendida pelo conjunto. Este,
quando projetado, foi contra algumas definicées legais, porém nos dias de hoje esta
muito préximo do permitido para uma ZEIS 3 de acordo com o decreto.

O Decreto n®. 45.127 de 2004 alterou algumas disposicdes do Decreto n®. 44.667 de
2004, quanto a area maxima de lote para empreendimentos habitacionais
multifamiliares para baixa renda e quanto ao niumero maximo de unidades. A tabela
7 demonstra os coeficientes e o0 comparativo com o Conjunto Celso Garcia.

Tabela 7 — Critérios para habitacdo multifamiliar - HIS

DECRETO 45127 de 2004

COEFICIENTES | COEFICIENTES| AVALIAGAO SUPRESSAO AVALIAGAO
EXIGIDOS | CELSO GARCIA PARCIAL RECUOS (**) FINAL
AREA MAX. DE LOTE 15.000 m2 4.031,18 m2 atende atende

NUMERO MAXIMO DE UNIDADES

300

182

atende

atende

Fonte: SAO PAULO, 2004 b *'

O Conjunto Casarao Celso Garcia localiza-se na subprefeitura da Mooca e esta
sujeito ao Plano Regional da mesma. As diretrizes atuais para o plano de
urbanizacdo das ZEIS 3 da subprefeitura sao totalmente atendidas pelo Conjunto,
como incentivo a criacdo de areas verdes, a promocao da diversidade de usos e
diversidade social, glebas menores que 10.000 m?, além da articulagdo do projeto da
ZEIS com o entorno.

3! |dem ibid.
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4 Avaliacao Pés-Ocupacao do Conjunto Casarao Celso Garcia
4.1 Metodologia

O conhecimento do que ocorre no ambiente construido no decorrer do uso, tanto
nas areas edificadas como livres, pode realimentar o préprio estudo de caso bem
como futuros projetos. A metodologia de Avaliacao Pés-Ocupacao - APO orienta na
coleta de dados, andlise e recomendacdes, dando critérios e parametros para tornar
os resultados confiaveis.

No Brasil a APO é classificada em seis diferentes niveis, de acordo com a sua
complexidade. Para este trabalho, a mais adequada seria a que faz, de forma geral,
uma avaliacdo técnica e um levantamento comportamental de forma simultanea,
para posterior diagndstico e recomendacoes.

Conforme sugestao de Ornstein e Romero (2003), neste trabalho, a APO seguiu um
roteiro metodolégico basico, o qual buscou também comparar resultados das
diferentes tipologias do Conjunto. As etapas foram realizadas de acordo com essa
sequéncia:

a) Busca de dados socioeconémicos e projetos do conjunto habitacional;
b) Visitas ao conjunto e entrevista inicial com a coordenacgao;

c
d

e) Elaboracao e aplicacao do questionario de pré-teste;

)
) Reqistro fotografico do conjunto;

) Definigdo da amostra;

)

f) Apresentacao dos resultados parciais para a banca de qualificagéo;
g) Elaboracao dos questionarios definitivos (comportamental e técnica);

h) Aplicacao dos questionarios definitivos aos moradores e realizagao das vistorias
técnico-funcionais simultaneamente num total de 67 apartamentos (36% do total de
182) incluindo registro das alteragbes realizadas pelos moradores através de
fotografias ou croquis;

i) Analise técnica funcional das areas livres;
j) Andlise técnica do bairro;

k) Sistematizacao das informacdes obtidas;
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l) Analise e diagnéstico de resultados: Comparacao entre resultados da satisfacao
dos usuarios quanto ao apartamento, conjunto e bairro (entrevistas) e os resultados
das vistorias técnicas sobre o0os mesmos aspectos (questionarios técnicos,
levantamento de mobiliarios e medigcdes, pesquisa bibliografica);

m) Conclusdes e recomendacoes para futuros projetos.

Os apartamentos, o conjunto (areas comuns e livres) e o bairro terdo seus
resultados apresentados por tépicos, ou seja, cada um deles sera analisado quanto
a funcionalidade, iluminacéo, ventilacéo e analise econémica.

4.2 Critérios de desempenho

As analises técnicas, comportamentais e o cruzamento de ambas tiveram como
referéncia um conjunto de critérios originarios de normas nacionais, diretrizes de
projeto, indicadores pré-existentes e experiéncia profissional do envolvido no
trabalho.

Quanto ao nivel minimo de iluminacao natural nos cémodos e quanto a
funcionalidade dos espacos, utilizou-se como referéncia a Norma de Desempenho
de Edificios Habitacionais de até cinco pavimentos, de julho de 2004.

As demais referéncias serdo explicitadas ao longo do trabalho na apresentacao e
analise de resultados.

4.3 Definicao da amostra

De acordo com a tabela 4, apresentada por Ornstein (1992), das 182 unidades do
Conjunto Celso Garcia é necessario entrevistar moradores de 67 delas (36% do
total) obtendo-se assim uma margem de erro de 10%.

A amostra de apartamentos foi intencional, isto é, os apartamentos foram
selecionados buscando-se o maior numero de variaveis possiveis. Os 67
apartamentos foram escolhidos nos 4 blocos de forma proporcional, distribuidos em
todos o0s pavimentos e procurando escolher apartamentos com diferentes
localizacdes no bloco.

A escolha inicial de apartamentos em cada andar foi de certa forma alterada ao
longo do levantamento de campo, porém sempre foi dirigida de forma a manter a
maior diversidade possivel de apartamentos selecionados.

Os moradores sédo predominantemente de mesma origem (cortigo), apenas com
pequenas diferencas quanto aos aspectos socio-econémicos, portanto a origem da
populacao ndo foi considerada como uma variavel na escolha da amostra devido a
homogeneidade da populacdo. A distribuicdo do total de 67 apartamentos onde
foram realizadas as andlises técnicas e comportamentais de forma simultédnea pode
ser vista na tabela a seguir.
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Tabela 8 — Quadro com distribuicdo da amostra no conjunto

Bloco 1 Bloco 2 Bloco 3 Bloco 4
Térreo 1 2 3 3
12 andar 4 4 3 4
2° andar 3 4 2 4
3¢ andar 3 5 3 4
4° andar 4 4 3 4
subtotal 15 19 14 19
Total 67

O levantamento técnico buscou obter informagbes do apartamento propriamente
dito. As demais analises técnicas, quanto ao conjunto e ao bairro, seréo
complementadas com informagbes obtidas em diferentes fontes, como censos e
diagnésticos municipais, normas técnicas e observagdes no local.

4.4 Elaboracao de questionarios

A opinido do morador do conjunto € extremamente importante, visto que ele testa
diariamente varios aspectos construtivos e de projeto. Entretanto essas informacdes
precisam ser obtidas de uma forma técnica, sendo que entrevistas e questionarios
com escalas de valores sdo as formas mais usuais de coleta de dados.

O questionario inicialmente proposto foi feito apds a realizacao de visitas ao local,
entrevistas com moradores participantes da coordenagcdo do conjunto e
levantamento dos projetos e da bibliografia existente que trata do projeto.

O questionario inicial foi utilizado no pré-teste da avaliacdo comportamental, sendo
aplicado a uma porcentagem da amostra total.

Apébs a avaliagdo dos resultados do pré-teste, foram feitos mais alguns ajustes
necessarios para, por fim, se chegar aos questionarios finais da analise técnica e
comportamental.

4.4.1 Avaliacao Comportamental

O questionario da avaliacdo comportamental buscou ser o mais sucinto possivel,
sem prejuizo na coleta de informacdes, de forma a agilizar o trabalho de campo e
nao tornar desconfortavel as entrevistas aos moradores. O questionario se propbs a
medir o nivel de satisfacdo dos usuarios quanto aos seguintes itens:

a) Sécio-econdémico, participacdo no mutirdo, permanéncia no apartamento;
b) Unidade habitacional (funcionalidade dos espacos, conforto e patologias);

c) Areas comuns dos edificios e areas livres do conjunto (convivéncia, seguranca,
privacidade e manutencgao);
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d) Equipamentos sociais do bairro (saude, educacdo, lazer, abastecimento,
seguranca, transporte, qualidade de vida).

4.4.1.1 Questionario inicial

As entrevistas foram estruturadas utilizando questionarios padronizados com
respostas pré-determinadas e com atribuicdo de valores, possibilitando a posterior
tabulacao das informacdes obtidas em tabelas de porcentagens.

As respostas pré-determinadas sobre entorno, o conjunto e a unidade habitacional,
foram elaboradas com escala de valores de um a quatro (péssimo-1, razoavel-2,
bom-3, 6timo-4), além da “ndo sabe, ndo respondeu”.

A caracterizagdao socio-econdmica dos entrevistados inicialmente tinha respostas
abertas, o que se verificou ser um problema para a posterior tabulacdo dos
resultados.

4.4.1.2 Pré-teste do questionario inicial

O questionario inicialmente proposto para a avaliacdo comportamental foi testado
para verificagao e aprimoramento.

O pré-teste foi feito mediante a aplicagdo de 10 questionarios (15% do total das 67
entrevistais) a moradores escolhidos aleatoriamente, para verificacdo da adequacéo,
validade e abrangéncia das perguntas, além do tempo de aplicacao.

Os resultados do pré-teste e também os comentarios dos moradores auxiliaram no
aprimoramento das perguntas e alternativas de respostas dos questionérios,
tornando-as mais claras e compreensiveis.

A parte do questionario sobre aspectos s6cio-econémicos dos entrevistados sofreu
alteracbes nas respostas, estas foram refeitas por faixas de valores pré-
estabelecidos para possibilitar a posterior tabulacado das informagdes obtidas.

4.4.1.3 Questionarios definitivos

Conforme ja descrito no capitulo sobre a definicdo da amostra, foram aplicados 67
questionarios definitivos para a Avaliagcdo Comportamental.

Os questionarios foram aplicados no més de marco de 2006 aos sabados e
domingos, em trés finais de semana consecutivos.

O questionario definitivo € composto por 32 questdes do tipo “mdultipla escolha”, com
escala de valores de 1 a 4, além de 17 questdes (caracterizacdo sécio-econdémica)
com respostas possiveis dentro de faixas pré-estabelecidas. O questionario final
pode ser visto nas figuras 28 e 29, no anexo A (p.136-137).

A aplicacdo das entrevistas levou em conta alguns cuidados:
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- Entrevistar preferencialmente o chefe da familia ou seu representante;
- Entrevistar pessoa que resida no conjunto (ndo temporariamente);

- Entrevistar pessoa que resida a mais de 6 meses no conjunto;

- Procurar seguir a definicao inicial da amostra;

- Solicitar ao entrevistado respostas Unicas.

4.4.1.4 Sistematizacao

Foram elaboradas planilhas eletrénicas automatizadas no programa Excell, de forma
a se manter o controle das informacdes inseridas para cada apartamento
entrevistado.

Através das planilhas criadas, inserindo as respostas de cada questao foi possivel
obter subtotais em porcentagens e graficos (pizza), separados por blocos (1 e 4,2 e
3) e também totalizados para o conjunto quando possivel.

O total obtido nas respostas sobre os 4 blocos foi utilizado para calcular a média, a
moda e o desvio padrdao nas questdes relativas a satisfacdo do usuario. Os
resultados sobre a avaliagdo do apartamento foram totalizados em separado para os
dois tipos principais de apartamentos, sendo que a totalizagdo geral ndo teria um
resultado valido para este caso.

Também para a totalizacdo das respostas dos blocos foram criados diagramas de
barras horizontais para hierarquizar os valores das médias obtidas, do menor para o
maior em ordem ascendente, facilitando a visualizagdo dos resultados.

4.4.2 Avaliacao Técnica:

Além da avaliacao da satisfacao dos usuarios com os questionarios finais, também
foram realizadas simultaneamente andlises técnicas de cada apartamento sobre
parte dos mesmos aspectos investigados para efeito de comparacdo, usando
também respostas com escala de valores de 1 a 4, para posterior tabulagcdo em
porcentagens.

O questionario a ser respondido pelo técnico nos 67 apartamentos da amostra inclui
0S seguintes aspectos:

a) funcionalidade da unidade habitacional;
b) conforto da unidade habitacional;
c) patologias da unidade habitacional.

De acordo com Ornstein e Romero (2003), a avaliacdo da funcionalidade do
apartamento também sera feita com base no levantamento dos moéveis e
equipamentos de uma parte da amostra principal, incluindo apartamentos com
alteragbes e originais (33% ou 22 apartamentos). A partir do levantamento sera
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possivel calcular os indices de obstrucao (porcentual de area ocupada por mobiliario
e equipamentos em relacdo ao espaco disponivel para uso destes e para
circulacdo). A relacdo entre numero de moradores e indice de obstrucdo e o m2 util
por morador também serado calculados para a mesma amostra parcial.

Durante as visitas aos apartamentos também foram levantados aspectos sobre
patologias (vazamentos, trincas), correcbes e melhorias implantadas pelos
moradores nos apartamentos.

Quanto a iluminagao natural, os niveis de luminancia dos cémodos das habita¢des
foram medidos com um luximetro aferido, de acordo com os procedimentos
indicados na Norma de Desempenho de Edificios Habitacionais de até cinco
pavimentos. Isto serd importante para avaliar a implantacdo do conjunto,
principalmente quanto a falta de recuos laterais e de fundos. Para tanto, também
serao analisadas as edificacdes dos lotes vizinhos ao conjunto quanto a interferéncia
da falta de recuos.

A avaliagdo funcional das areas coletivas e de lazer foi realizada, através da
observacao no local e por fotografias, levando em conta o tipo de uso pelas diversas
faixas etarias de moradores. As dificuldades de manutencdo e a seguranca no uso,
entre outros aspectos, também foram levantados.

De uma forma geral também foi feita uma avaliagdo técnica do entorno, como em
relacdo a oferta de equipamentos publicos, saude, educacéo, lazer, abastecimento,
seguranga e transporte na area da Subprefeitura da Mooca onde se insere o
conjunto.

4.4.2.1 Sistematizacao e tratamento dos dados

A exemplo da avaliagdo comportamental, também foram elaboradas planilhas
eletrénicas automatizadas no programa Excell para insercdao dos resultados obtidos
nas visitas técnicas dos apartamentos. Através destas planilhas foi possivel calcular
a média, a moda e o desvio padrdo separadamente por tipo de apartamento e no
total do conjunto.

Para facilitar a obtencédo de informacdes sobre os apartamentos, as plantas dos 22
apartamentos selecionados como amostra parcial conforme comentado
anteriormente, com os respectivos mobiliarios e equipamentos, foram desenhadas
no programa de computador AutoCad e podem ser vistas nas figuras 17 a 27 deste
capitulo e nas figuras 38 a 48 do anexo A (p.149-154).

4.5 Opiniao dos moradores do entorno

A principio seriam feitas entrevistas com os habitantes das edificagbes do entorno
para obter opinides sobre o Conjunto Celso Garcia e também sobre as melhorias ou
problemas que trouxeram para o entorno.
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As poucas entrevistas realizadas como teste mostraram que os resultados seriam
irrelevantes e sem objetividade, pois no geral os vizinhos ndo conheciam o interior
do conjunto nem seus moradores e as respostas sobre o que o Conjunto
acrescentou ao bairro foram muito vagas.

Os vizinhos no geral sabem que o Conjunto foi feito em mutirdo e acham este fato
positivo. Porém, para eles, os mutirantes originais ja ndo moram no Conjunto, o que
as entrevistas constataram nao ser uma verdade.

Diante da inconsisténcia das informacdes obtidas optamos por nao finalizar e nao
incluir neste trabalho a analise da opinidao dos moradores do entorno.

4.6 Resultados dos questionarios aplicados:

Os resultados da Avaliacao Pds-Ocupacéao do Conjunto Casarao Celso Garcia serao
apresentados a seguir.

Inicialmente serdo apresentadas as caracteristicas socioecondmicas dos moradores,
em seguida, os resultados da avaliacdo comportamental e avaliagcdo técnica
separadamente por topicos (apartamento, &reas comuns, areas livres, bairro).

4.6.1 Aspectos socioecondmicos dos moradores nos dias de hoje

Os moradores do conjunto, Kim e Salomé, participam da comissao com dezesseis
integrantes que cuidam da administracdo e manutencdo do conjunto. Eles nos
forneceram informagbes gerais sobre os moradores através de entrevistas
realizadas no més de julho de 2004. Segundo eles, cerca de 95% dos moradores
participaram do mutirdo e cerca de 5%, ndo. Na data da entrevista existiam dez
apartamentos vazios e outros seis estavam vendidos através de contrato de gaveta.
Dentre os moradores das 182 unidades, cerca de 30 possuiam automoével (16% dos
moradores). A maioria deixava o veiculo estacionado nas ruas préximas e poucos
em estacionamento.

O condominio em julho de 2004 tinha o valor entre R$33,00 (blocos 2 e 3) e R$45,00
(blocos 1 e 4), de acordo com o tamanho do apartamento. Verificamos que o
condominio permanece estavel ao logo dos ultimos anos, pois em marco de 2006
estava com valor de R$35,00 (blocos 2 e 3) e R$46,70 (blocos 1 e 4).

O valor do condominio é composto com gastos como agua, luz das areas comuns,
portaria, limpeza das areas coletivas, gastos da coordenacao (reunides com a
COHAB), além de um fundo de obras para manutencdo do conjunto, que é de
R$5,00 (por apartamento), totalizando perto de R$900,00 para ser usado todo més,
desde que nao haja inadimpléncia.

A agua nao € medida em reldgios individuais, 0 que provoca certa discérdia entre
moradores devido a grande variacdo no numero de pessoas por apartamento. Os
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apartamentos com duas ou trés pessoas levam desvantagem em relacdo aos
apartamentos com 7 ou 8 pessoas, onde 0 consumo é bem mais elevado.

Além das informacdes gerais obtidas com pessoas da coordenacao, foram aplicados
sessenta e sete questionarios no més de margo de 2006, em trés finais de semana
consecutivos. Os critérios para definicdo da amostra podem ser verificados no item
que trata da metodologia. As informacdes obtidas foram tabuladas e algumas das
tabelas serdo apresentadas ao longo do texto, as demais serdo apresentadas no
final deste trabalho no anexo A (p.136).

No geral, as entrevistas foram feitas com os chefes da casa ou, quando ausentes,
com os filhos destes. A maioria dos entrevistados é do sexo feminino (74,6%), tem
entre 26 e 55 anos (62,70%), nao é casado (55,2%), nasceu no nordeste (47,8%) ou
no sudeste (49,3%) e mora em Sao Paulo a mais de 16 anos (89,6%). As pessoas
mais jovens entrevistadas, na sua maioria, sdo nascidas na cidade de S&o Paulo
com os pais vindos de outras regides.

Os entrevistados com mais idade possuem escolaridade baixa, que aumenta na
medida em que a idade diminui. A tabela a seguir mostra as porcentagens da
escolaridade encontrada:

Tabela 9 — Escolaridade do entrevistado

Até 52 série - fundamental | 52,2%
Da 52 a 82 série - fundamental II 20,9%
Do 12 ao 3? - médio 25,4%
Superior 1,5%

Os apartamentos analisados predominantemente apresentam familias pequenas,
com até 5 moradores (91,00%), como pode ser visto na tabela a seguir. Os
apartamentos superlotados com mais de 5 moradores somam 9%.

Tabela 10 — Numero de moradores/apartamento

De 1 a 3 moradores 47,7%
De 4 a 5 moradores 43,3%
De 6 a 7 moradores 7,5%
acima de 8 moradores 1,5%

Os 67 apartamentos totalizaram 221 moradores, uma média de 3,3 pessoas por
apartamento. Deste total 29,9% trabalha registrado, 19,5% trabalha sem registro, 9%
€ aposentado ou pensionista e 41,6% nao apresenta nenhum tipo de renda. Os
nameros indicam que existem mais pessoas com algum tipo de renda (129 pessoas)
do que sem (92 pessoas). A renda dos que trabalham, porém, & baixa pois, em
geral, estes tém atividades que ndo exigem muito estudo ou qualificacdo e, em
conseqléncia, ndo oferecem boa remuneragao.
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Antes de morar no Conjunto, grande parte dos entrevistados (64,10%) morava em
corticos no bairro ou nas proximidades. A grande maioria (89,60%) também
participou da construcdo em mutirdo, porém, através das entrevistas verificou-se a
existéncia de moradores novos (10,4%), com menos de trés anos no conjunto e que
nao participaram da constru¢gdo em mutirdo. Estes moradores novos compraram o
trabalho do mutirante, pagando entre R$10.000,00 e R$15.000,00 (2005/2006),
dependendo do estado do apartamento. O comprador se compromete a participar
das reunides mensais da associacao, que de certa forma mantém um controle de
entrada e saida de moradores no conjunto. A compra e venda, porém, ndo tem
nenhum tipo de contrato legalizado.

Tabela 11 — Tipo de moradia anterior ao Conjunto

Casarao/Casarinhos 31,3%
Outro cortico 32,8%
Aluguel 29,9%
Outros 6,0%

Tabela 12 — Tempo de trabalho no mutirdo

Até 4 anos 1,5%
De 4 4 8 anos 3,0%
Acima de 8 anos 85,1%
Nao trabalhou no mutirdo 10,4%

A grande maioria (91%) das familias ndo possui carro e destes 77% também nao
pretende comprar um automével nos préximos 3 anos. Isto talvez seja
consequéncia da baixa renda da populacdo e da boa localizacdo do conjunto na
cidade, pois 40,3% dos entrevistados ndo usam nenhum tipo de meio de transporte,
fazendo seus percursos a pé, como pode ser visto na tabela abaixo:

Tabela 13 — Meio de transporte principal

A pé 40,3%
Onibus 56,7%
Metré / trem 3,0%
Carro 0,0%

Os moradores que utilizam 6nibus como principal meio de transporte comentaram
sobre a diversidade de linhas oferecidas e a praticidade de utilizar os pontos de
6nibus bem em frente ao conjunto. O fato de boa parte dos chefes de familia ser de
mulheres solteiras também explica o desinteresse por adquirir um automoével, pois
boa parte comentou nas entrevistas que nao sabe dirigir e ndo tem interesse em
aprender também.
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4.6.2 Avaliacao da satisfacao dos usuarios

Os resultados dos questionarios aplicados a moradores de 67 unidades
habitacionais serdo apresentados a seguir. Os mesmos serao apresentados por
tépicos, quanto a unidade habitacional, quanto as areas comuns, quanto as areas
livres do conjunto e quanto ao bairro.

4.6.2.1 Quanto a unidade habitacional

Os blocos 1 e 4 (lamina) apresentam a tipologia predominante de apartamento com
31,63m?2 de éarea util - AU. Os blocos 2 e 3 (duplo) apresentam tipologia com 28,36
m2 de AU. Os blocos “lamina” possuem uma variante na planta devido a caixa de
escada. Os blocos “duplo” possuem apartamentos com tamanhos diferentes de area
de servicos, devido ao acesso a caixa de escadas no térreo.

As plantas das tipologias originais dos apartamentos podem ser vistas nas figuras 17
e 23, nas paginas 110 e 114 respectivamente.

Os blocos “lamina” possuem maior numero de moradores por apartamento, com
predominio de 4 ou 5, apresentando também uma porcentagem razoavel de
apartamentos com mais de 6 moradores, 0 que n&o ocorre nos blocos “duplo”. A
média nos blocos “lamina” é de 4 moradores por apartamento, com 7,90m? uteis por
morador.

Tabela 14 — Numero de moradores nos apartamentos do bloco 1(lamina)

De 1 a 3 moradores 33,3%
De 4 a 5 moradores 53,3%
De 6 a 7 moradores 6,7%
Acima de 8 moradores 6,7%

Tabela 15 — Numero de moradores nos apartamentos do bloco 4 (lamina)

De 1 a 3 moradores 26,3%
De 4 a 5 moradores 52,6%
De 6 a 7 moradores 21,1%
Acima de 8 moradores 0,0%

Os blocos “duplo” tém predominio de 1 a 3 moradores por apartamento € nenhum
dos apartamentos visitados apresentou mais de 5 moradores, como pode ser visto
nas tabelas a seguir. A média nestes blocos é de 2,6 moradores por apartamento,
com 10,90m?2 uteis por morador, 2,00m? a mais por morador em relacdo aos blocos
tipo “lamina”.

Tabela 16 — NUumero de moradores nos apartamentos do bloco 2 (duplo)
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de 1 a 3 moradores 68,4%

de 4 a 5 moradores 31,6%
de 6 a 7 moradores 0,0%
acima de 8 moradores 0,0%

Tabela 17 — Numero de moradores nos apartamentos do bloco 3 (duplo)

De 1 a 3 moradores 64,3%
De 4 a 5 moradores 35,7%
De 6 a 7 moradores 0,0%
Acima de 8 moradores 0,0%

Os blocos sao relativamente homogéneos quanto ao trabalho dos moradores
(apartamentos visitados), sendo que os blocos 1, 2 € 4 (laminas e duplo) apresentam
por volta de 55% de seus moradores com renda e 45% sem renda. O bloco 3
(duplo) apresenta uma situagdo um pouco melhor com cerca de 69% dos moradores
com renda e 31% sem renda.

Quanto a escolaridade, as porcentagens em relacao ao ensino fundamental e médio
| e Il sdo bem semelhantes entre os blocos, porém o bloco 1 apresenta maior
porcentagem de pessoas entrevistadas apenas com ensino fundamental (60%) e o
bloco 3 apresenta 7,1% dos moradores com curso superior, porcentagem inexistente
nos demais blocos.

Devido as diferencas quanto aos apartamentos e quanto as caracteristicas de
ocupacao, os dois tipos de blocos terdo seus resultados apresentados em separado
a sequir.

4.6.2.1.1 Unidades habitacionais dos blocos “lamina” 1 e 4

Os questionarios aplicados versaram basicamente sobre a funcionalidade do
apartamento, conforto e patologias apresentadas com o decorrer do tempo. Foi
usada uma escala de valores de 4 pontos, sendo péssimo (1), razoavel (2), bom (3)
e 6timo (4), além de nao sabe / nao respondeu.

Ao todo foram entrevistados moradores de 34 apartamentos de um total de 90
(blocos 1 e 4). As respostas obtidas permitiram calcular a média, a moda e o desvio
padrdao. O desvio padrao fornecera informacdes sobre a confiabilidade de cada
questdo, a moda fornecera a opiniao predominante dos entrevistados e o diagrama
de Paretto podera ser usado para identificar os pontos mais criticos e mais
favoraveis do Conjunto.
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Item Média | Moda g:::gg Diagrama de Paretto
Tamanho do dormitério 1,76 1 0,89  —
Temperatura do apartamento no verao 1,76 2 0,74 | E—
lluminag&o natural ( cozinha) 1,85 2 0,74  —
Ventilacao ( banheiro ) 1,85 2 0,74  —
Tamanho da cozinha /sala integradas 2,21 3 0,84
Ventilagdo ( cozinha) 2,26 3 0,83
Temperatura do apartamento no inverno 2,59 3 0,78 ‘
Ventilagéo ( sala/quarto ) 2,82 3 0,46 | I
Umidade e bolor no apartamento 2,85 3 0,83 ‘ ]
lluminagéo natural ( quarto/sala) 3,00 3 0,25 1

1,00 2,00 3,00 4,00

Figura 5 — Nivel de satisfacdo dos moradores com o apartamento (blocos 1 e 4)

O diagrama de Paretto acima indica que existe um grau maior de insatisfacdo dos
usuarios quanto ao tamanho do dormitério, a temperatura do apartamento no verao,
iluminacao natural da cozinha e ventilacdo do banheiro. As respostas as demais
perguntas tende de razoavel para bom.

Otimo 2,9%
Bom 20,6%
_ Nao sabe/Nao
Pessimo respondeu
50,0% 0,0%
Razoavel
26,5%

Figura 6 — Area do dormitério (blocos 1 e 4)

A insatisfacdo dos moradores (média=1,76) com o tamanho do quarto é justificada
por ele ser Unico e com area reduzida (2,40 x 2,20m). A média de 4 moradores por
apartamento neste tipo de bloco é um agravante da situacao, visto que no quarto
cabe apenas um armario e uma cama de casal. A maioria dos moradores acaba
utiizando parte da sala, ou toda ela, como quarto, fazendo uso de divisérias,
cortinas ou estantes altas pra aumentar a privacidade.

Dentre as familias entrevistadas no bloco 1, identificamos que 80% vieram de
corticos e 20% vieram de outro tipo de moradia, 53,3% das familias sdo formadas
por 4 ou 5 integrantes e 13,4% por mais de 6. Quanto a renda, 53,3% dos
moradores dos apartamentos visitados tém algum tipo de renda.

No bloco 4 identificamos que 42% vieram de corticos e 58% vieram de outro tipo de
moradia, 52,6% das familias sdo formadas por 4 ou 5 integrantes e 21,1% por mais
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de 6. Quanto a renda, dentre os moradores dos apartamentos entrevistados 59,5%
tem algum tipo de renda.

Verificamos que os blocos 1 e 4 possuem algumas diferengas na composicéao de
seus moradores, pois o0 bloco 1 tem predominio de oriundos de corticos, com maior
porcentagem de familias com até 3 moradores em relacédo ao bloco 4. O bloco 4 é
mais equilibrado quanto a origem da moradia e possui maior porcentagem de
apartamentos ocupados por mais de 6 pessoas, em relacdo ao bloco 1.

As unidades habitacionais com familias menores (até 3 moradores) tém uma opiniao
mais positiva sobre o tamanho do dormitério, tendendo de bom para razoavel.

As familias médias (4 a 5 moradores) responderam, predominantemente, que acham
o tamanho do quarto péssimo. Entretanto, curiosamente, entre as familias maiores
(mais de 6 moradores) existiram respostas contraditorias, metade respondeu que
acha o quarto bom ou razoavel e metade acha péssimo. De forma geral, as familias
médias sdo mais criticas com o apartamento, pois utilizam o quarto existente, parte
da sala para fazer outro quarto e ainda conseguem manter uma sala de estar
razoavel, ja as familias grandes precisam usar durante a noite todo o espaco da sala
como dormitério, deixando o espaco livre para estender varios colchdes. Quanto
maior a familia, mais espaco vazio existe no apartamento durante o dia, porém o
vazio deixa um aspecto de precariedade nos ambientes.

As familias grandes sdo menos criticas porque em geral eles tém consciéncia de
que o numero de pessoas ndo € adequado ao tamanho do apartamento. Ja as
familias médias acham que o apartamento deveria ser adequado a elas.

O tamanho da sala e cozinha integrada obteve uma avaliagdo favoravel, com valor
da média 2,21 (razoavel) e moda 3,0 (bom). Talvez devido ao bom tamanho da
cozinha e a versatilidade do espaco da sala, aspecto necessario principalmente as
familias maiores. Os moradores também n&o criticaram a integragcdo da cozinha
com a sala, pois existem espacos bem separados para cada ambiente e a cozinha
fica relativamente resguardada.

Um aspecto criticado pelos moradores no apartamento é a auséncia de area de
servico e local para secar roupas, sendo que no projeto original existe um tanque na
area da cozinha e previa-se que o morador usaria a lavanderia do ultimo andar do
edificio, com tanques e uma area coberta e descoberta para secar roupas.

A figura 5, como ja comentado, mostra que existe insatisfacdo dos usudrios quanto a
temperatura do apartamento no verao, iluminacgdo natural da cozinha e ventilagdo do
banheiro.

Os apartamentos no ultimo andar e no térreo foram os que apresentaram respostas
mais negativas quanto a temperatura do apartamento no verdo, os demais
consideraram em geral razoavel, tanto que o valor da moda é 2 (razoavel). O fato se
explica a maior exposicao da laje de cobertura dos apartamentos do ultimo andar
aos raios solares e o consequente maior aquecimento da temperatura ambiente. Os
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moradores dos apartamentos do térreo justificaram sua resposta devido ao problema
com ratos e insetos no conjunto, 0 que os obriga a manter as janelas fechadas o
tempo todo. A mesma justificativa foi dada quanto a ventilagdo do banheiro, pois
somente os moradores dos andares mais altos se arriscam a manter a janela do
sanitario aberta, mas, apesar disto, 64,7% dos moradores ainda considerou a
ventilacdo do sanitario boa ou razoavel.

O valor da média e moda quanto a iluminacao natural da cozinha foi préximo de 2
(razoavel). Os apartamentos mais altos apresentaram respostas com tendéncia
positiva, ao contrario dos apartamentos do térreo e primeiro andar. A iluminagédo da
cozinha se da através de vazios na laje localizados na circulacao dos apartamentos,
sendo que, quanto mais alto o andar, mais iluminada é a cozinha.

Os maiores niveis de satisfacdo aparecem quanto a iluminacéo natural e ventilacao
do quarto e sala (94,1% bom e 76,5% bom respectivamente), além do néao
aparecimento de bolor ou umidade nos apartamentos (20,6% o6timo e 47,1% bom).
A figura 7 ilustra as porcentagens da satisfacdo dos moradores com a iluminagéo
natural do quarto e sala.

A boa orientacdo das janelas das salas e quartos (leste ou oeste) favorece a
iluminagdo e insolacdo natural e, apesar do recuo entre blocos lamina e duplo ser
menor do que o solicitado no cédigo de obras, os moradores se mostraram
satisfeitos quanto a iluminacao natural e ventilagdo dos quartos e salas.

Os apartamentos visitados, em quase a totalidade, ndo apresentam problemas com
umidade e mofo, exceto os que ficam nas extremidades dos blocos, sendo que dois
apartamentos estdo com muita umidade proveniente da agua de chuva que incide
na parede cega do apartamento. As fachadas voltadas para dentro do conjunto, ou
seja, para os blocos duplos, ndo apresentam esse tipo de problema de infiltracao de
agua de chuva nas alvenarias da fachada.

Apenas 2 apartamentos nos blocos 1 e 4, dentre os visitados localizados no ultimo
pavimento, ja apresentaram problemas com vazamentos provenientes da laje da
lavanderia ou das telhas de cobertura. Porém, até o momento da visita, estes
problemas estavam sanados e os moradores repintaram a laje do apartamento onde
foi necessario. Dentre os apartamentos visitados, varios ja apresentaram problemas
de vazamento vindos do vizinho de cima, principalmente do banheiro. De acordo
com os moradores, ao ser detectado o problema, a coordenacdo do conjunto é
avisada e solicita ao morador que sejam feitos 0s reparos necessarios, o que em
geral ocorre de maneira rapida.
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Razoavel
29%  Otimo 2,9%
Néao
sabe/Nao
respondeu
0,0%

Bom 94,1%

Péssimo
0,0%

Figura 7 — lluminagao natural no quarto e na sala (bloco 1 e 4)

A maior critica dos moradores dos apartamentos, fora o pouco espaco, € sobre a
presenca de insetos e ratos. Os moradores ndo sabem de onde eles aparecem,
mas acreditam que € do Casardo vazio. Os moradores dos blocos lamina 1 e 4
reclamaram muito mais insistentemente da presenca de ratos do que os moradores
dos blocos duplos 3 e 4, sendo que o bloco 3 é o mais proximo do Casardao. Este
fato leva a crer que séao fatores internos a cada bloco que regulam a maior ou menor
infestacdo por ratos de forma diferenciada.

4.6.2.1.2 Unidades habitacionais dos blocos “duplos”

Os mesmos questionarios aplicados aos moradores dos blocos 1 e 4 foram
aplicados aos moradores de 33 apartamentos dos blocos 2 e 3 (total de 92).

A partir das respostas obtidas, foram calculadas a média, a moda e o desvio padrao
para cada questdo, assim como foi montado o diagrama de Paretto.

ltem Média | Moda ;?aejl"’;g Diagrama de Paretto
Tamanho do dormitério 1,70 1 0,95  —
Temperatura do apartamento no verao 1,91 1 0,84 —
Tamanho da cozinha /sala integradas 2,06 3 0,90 | E——
Temperatura do apartamento no inverno 2,52 3 0,76 | ——
Ventilagéao ( banheiro ) 2,61 3 0,79  ——
Umidade e bolor no apartamento 2,70 3 0,73 I ——
Tamanho da area de servico individual 2,76 3 0,94 ——
Ventilagao ( cozinha) 2,85 3 0,62 |
Ventilagéo ( sala/quarto ) 2,85 3 0,62 I
lluminagao natural ( cozinha) 2,88 3 0,42 I
lluminagao natural ( quarto/sala ) 3,09 3 0,29 ; ; J

1,00 2,00 3,00 4,00

Figura 8 — Nivel de satisfacdo dos moradores com o apartamento (bloco 2 e 3)
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O diagrama de Paretto anterior indica algumas diferencas quanto ao diagrama
montado para os blocos 1 e 4. Os resultados no geral foram bem mais positivos,
apenas com duas questdes com respostas abaixo do razoavel.

Para os moradores entrevistados dos blocos 2 e 3, 0 maior grau de insatisfacao dos
usuarios continuou sendo quanto ao tamanho do dormitério e quanto a temperatura
do apartamento no verdo. A insatisfacdo quanto a iluminacdo natural da cozinha e
ventilacdo do banheiro foi bem menor, ao contrario do tamanho da cozinha/sala
integradas e a temperatura do apartamento no inverno que apresentaram grau de
insatisfacdo maior.

A insatisfacdo dos moradores (média 1,7 e moda=1) com o tamanho do quarto é
justificada por ele ser Unico e com area reduzida (2,70 x 2,20m).

Dentre as familias entrevistadas no bloco 2, identificamos que 73,7% vieram de
corticos e 26,3% vieram de outro tipo de moradia, 31,6% das familias sao formadas
por 4 ou 5 integrantes e nenhuma por mais de 6. Quanto a renda, 55,8% dos
moradores dos apartamentos visitados tém algum tipo de renda.

Quanto ao bloco 3 identificamos que 64,3% vieram de cortigcos e 35,7% vieram de
outro tipo de moradia, 35,7% das familias sdo formadas por 4 ou 5 integrantes e
nenhuma por mais de 6. Quanto a renda, dentre os moradores dos apartamentos
entrevistados 68,6% tem algum tipo de renda.

Verificamos que os blocos 2 e 3 nao possuem muitas diferencas quanto a
composi¢do familiar, apresentando um predominio de moradores oriundos de
corticos no bloco 2. Ambos os blocos, dentre os apartamentos visitados, néo
apresentaram familias com mais de 6 pessoas, sendo o predominio de familias
pequenas com até 3 moradores. A média de 2,6 moradores por apartamento neste
tipo de bloco € um pouco menos critica do que nos blocos lamina.

As familias menores, com até 3 moradores (66,7%), em parte consideram bom ou
razoavel o tamanho do dormitério, j4 todas as familias com mais de 3 moradores
(33,3%) consideram o tamanho do dormitério péssimo.

As familias maiores acabam por utilizar a sala como quarto de forma fixa, colocando
camas ou beliches e sem fazer uso de colchdes colocados durante a noite. A sala
tem dimensbes que ndo permitem sua divisdo em dois ambientes, como ocorre nos
blocos 1 e 4, entdo algumas familias usam o espaco da sala somente como quarto e
colocam cortinas divisorias. Outras familias, apesar de instalarem camas e beliches,
continuam usando o ambiente como sala durante o dia e ndo colocam nenhum tipo
de divisdo com a cozinha.

O tamanho da sala e cozinha integradas obteve uma avaliagdo razoavel, com valor
da média 2.06 e moda 3.0. A maior critica, porém, é quanto aos ambientes ficarem
sem nenhum tipo de separacao, agravada pelo fato de muitos usarem a sala como
dormitério durante a noite.
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Otimo 3,0%

Bom 24,2%

N&o sabe/Nao
respondeu

0,0%
Razoavel

12,1%

Figura 9 — Area do dormitério (bloco 2 e 3)

A figura 8 mostra que existe também insatisfagcdo dos usuarios quanto a temperatura
do apartamento no inverno e no verao. Os apartamentos do bloco 2 voltados para
oeste e para o bloco 1 apresentaram uma opinido mais critica quanto ao
desempenho do apartamento no verdao e mais favoravel no inverno. Os
apartamentos do bloco 3 voltados para oeste e para a praga central apresentaram
semelhante opini&o.

Os apartamentos do bloco 3 voltados para leste e para o bloco 4 apresentaram
resultados semelhantes para o desempenho do apartamento no verao e no inverno.
Os apartamentos do bloco 2 voltados para leste e para a praga central apresentaram
uma opiniao mais critica quanto ao desempenho do apartamento no verao e mais
favoravel no inverno.

A satisfagdo quanto a ventilagdo do sanitario, tamanho da area de servico e sobre o
aparecimento de umidade e bolor no apartamento apresentaram resultados
positivos, com média por volta de 2.7 e moda 3. A existéncia de area de servico
individual no apartamento é muito elogiada pela praticidade e privacidade que
oferecem.

Os maiores niveis de satisfacdo aparecem quanto a iluminacao natural e ventilacao
do quarto, sala e cozinha, com média acima de 2.80 e moda 3.

A boa orientacdo das janelas das salas e quartos (leste ou oeste) favorece a
iluminagdo e insolacdo natural e, apesar do recuo entre blocos lamina e duplo ser
menor do que o solicitado no cédigo de obras, os moradores se mostraram
satisfeitos quanto a iluminacao natural e ventilagdo dos quartos e salas.
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Nao
sabe/Nao
respondeu

. 0,0%
Otimo 9,1%

Péssimo
0,0%

Razoavel
Bom 90,9% 0,0%

Figura 10 — lluminacao natural no quarto e na sala (bloco 2 e 3)

Alguns dos apartamentos visitados apresentam problemas com umidade e mofo,
principalmente os voltados para a praga central, devido a maior incidéncia de agua
de chuva nas paredes da fachada do conjunto, que ndo possuem revestimento
externo com argamassa. As fachadas voltadas para dentro do conjunto, ou seja,
para os blocos lamina, praticamente nao apresentam esse tipo de problema.

Cerca de 40% dos apartamentos visitados nos blocos 2 e 3, ja apresentaram algum
tipo de problema com vazamentos provenientes da laje de cobertura ou do banheiro
do vizinho de cima. Até o momento da visita estes problemas estavam sanados e os
moradores repintaram a laje do apartamento onde foi necessario.

4.6.2.2 Quanto as areas comuns dos edificios e areas livres do conjunto

A avaliacao da satisfacdo dos usuarios quanto ao numero de familias no conjunto foi
favoravel, 55,2% dos entrevistados respondeu achar a quantidade boa e 40,3%
razoavel. A critica feita foi quanto aos apartamentos onde moram mais de um
nucleo familiar, o que sobrecarrega as contas de agua € 0s usos comuns.

Quanto as areas comuns, a maioria acha que tém um tamanho bom (59,7%) e uma
parte acha que tem um tamanho razoavel (32,8%). Os moradores que nao
costumam fazer uso destas areas tém a tendéncia de considera-las grandes, ao
contrario dos que utilizam com freqiéncia e consideram o tamanho adequado e até
pequeno para o numero de familias no conjunto.

Os apartamentos dos blocos tipo lamina, como ja apresentado anteriormente,
possuem maior numero médio de ocupantes (4) do que os dos blocos tipo duplo
(2,6), também nos blocos lamina encontramos um nimero bem maior de criangas.
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A diferenca na ocupacdo dos blocos tem ligagcdo direta com a satisfacdo dos
moradores quanto as areas comuns e livres do conjunto.

Os moradores do bloco lamina 1 sdo os mais insatisfeitos com a falta de privacidade
e barulho nas circulagbes internas ao bloco (40% acha razoavel e 26,7% acha
péssimo), em geral gerados pela populacdo mais jovem. As circulacées dos blocos
lamina também sdo mais propicias a propagar o barulho produzido nos
apartamentos, pois sdo corredores estreitos com aberturas para iluminacao para
onde se voltam as portas, as janelas das cozinhas e salas e por onde 0 som se
propaga por todos os andares. O bloco lamina 4, com a mesma configuracdo do
bloco 1, porém onde mora um namero menor de criangas, apresentou uma avaliacao
bem mais favoravel das circulacées internas, com bom em 63,2% das respostas.

A iluminacédo das circulagdes internas aos blocos foi considerada razoavel em sua
maioria, sendo que os blocos tipo duplo apresentaram uma avaliacdo mais favoravel
a este item, assim como os apartamentos de andares mais altos.

Os indices sobre o relacionamento do morador com as areas comuns e 0 conjunto
podem ser vistos na figura 10 a seguir.

Item Média | Moda 2:;;’;2 Diagrama de Paretto
Proposta do patio interno ser aberto p/ rua 1,16 1 0,51 m
Auséncia de estacionamento 1,78 2 0,69  —
Corredores ( luz natural ) 2,22 2 0,76 | —
Importancia de existirem lojas para alugar 2,24 3 1,24  —
Importancia de existir lavanderia coletiva 2,26 3 1,14  —
Segurancga da lavanderia 2,27 3 0,88  —
Segurancga das areas comuns do térreo 2,34 2 0,70  E—
Corredores ( dimensoes ) 2,46 3 0,73 | ——
Convivéncia com 182 familias 2,51 3 0,59 | ——
Tamanho das areas comuns 2,57 3 0,59 | ——
Importancia de existir a biblioteca 2,57 3 0,78  ——
Importancia de existir a quadra 2,58 3 0,88 | ——
Importancia de existir saldo de reunides 2,88 3 0,62 ]
Apto. com 6m2 maior e sem areas comuns 2,91 3 0,95 ]
Importancia de existir a praga 2,91 3 0,55 ]

1,00 2,00 3,00 4,00

Figura 11 — Nivel de satisfagdo dos moradores com as areas comuns e livres

Os resultados estdo entre razoavel e bom, exceto quanto a pergunta sobre a
proposta original do conjunto ser aberto e integrado com a rua, visto como péssima
(88,1%) pelos moradores e a auséncia de estacionamento visto predominantemente
como razoavel (52,2%).

A auséncia de vaga nao é bem aceita pelos moradores. Apesar de 91% nao ter
carro e 77% nao ter intencdo de comprar um nos préximos 3 anos, 35,8% dos
moradores entrevistados considera péssimo nao ter estacionamento no conjunto.
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A justificativa mais apresentada € sobre visita de parentes com carro que poderiam
estacionar no conjunto. Alguns moradores, porém, consideram mais adequado nao
ter estacionamento, e justificam a resposta com problemas que ja ocorreram no
conjunto, como acumulo de carros quebrados que viravam depdsito e esconderijo
porque o morador nao tinha condicdes de arrumar ou rebocar o veiculo, ou mesmo a
inseguranca de parentes quanto a deixar o carro no estacionamento do conjunto.

A inseguranga é o motivo que leva os moradores a acharem mais adequado o
conjunto permanecer com grade e guarita com guarda, ao invés de ficar aberto para
a rua como era previsto no projeto original. Dentre os entrevistados, 88,1% acha
que seria péssimo se isso acontecesse e 83,6% acham que a seguranca atual das
areas livres no térreo é boa ou razoavel, nao sentindo medo em utiliza-las.

O maior indice de satisfacdo dos moradores € quanto a existéncia da praca central
(71,6% bom e 9,0% 6timo) e quanto a hipbétese do apartamento ter 6m?2 a mais e nao
ter nenhuma area comum (46,3% bom e 26,9% o6timo). O resultado pode parecer
contraditério, porém explica-se pela necessidade imediata de areas livres no
conjunto devido a dimensao pequena dos apartamentos. Quanto a hipétese do
apartamento ser um pouco maior, 0s moradores fazem uma projecdo de que as
areas livres ndo seriam necessarias nesse caso, bastando a area do apartamento.

A convivéncia social € incentivada nas areas livres do conjunto, com a existéncia da
praca com bancos e mesas, a quadra de esportes para as criancas e os saldes de
reunido. Os moradores valorizam a existéncia destas areas, principalmente quando
o apartamento € ocupado por um numero maior de pessoas. Ao mesmo tempo,
essas mesmas familias sentem muita falta de mais espaco dentro do apartamento.

As familias menores, em geral, passam mais tempo dentro do apartamento, nao
utilizando tanto as areas livres. Apesar disto, também apreciam os espacos de
convivéncia do conjunto como uma opg¢ao para sair um pouco do espaco reduzido
do apartamento. Os blocos lamina apresentaram uma resisténcia ligeiramente maior
a perda das areas comuns em prol do aumento do apartamento - 5 moradores
responderam que isto seria péssimo, ja nos blocos tipo duplo, somente 3 moradores
tiveram a mesma opiniao (total de 11,9%).

A maior critica as areas livres foi quanto a falta de um espaco para criancas
pequenas brincarem, como um playground, porque os adultos ficam mais na praca,
0S jovens na quadra e as criangas menores nao tem um espaco especifico. As
areas livres podem ser usadas até as 22:00 horas, o que causa transtornos também
no fato de que as criangas e jovens passam a ficar nos corredores e escadas
internas aos blocos a partir deste horario, conflitando com os adultos que querem
dormir e descansar.

Quanto a importancia das areas coletivas, a praca central e os salées de reuniao
apresentaram resultados mais favoraveis, ao contrario das lojas para alugar,
lavanderia coletiva e biblioteca, com resultados mais desfavoraveis.
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A praca, porém, é criticada por ter muita area ajardinada onde as criangas sao
proibidas de pisar, 0 que reduz sua utilizacdo efetiva. A maioria preferia quando
todo o espaco da praca era livre e com piso de terra.

Quando indagados sobre qual uso seria adequado para as areas vazias do conjunto,
como a creche e o Casarao, os moradores citaram equipamentos como creche, com
atividades de educacao e cultura para jovens, playground com atividades para
criangas ou posto de saude.

A questao sobre a lavanderia coletiva foi aplicada apenas aos moradores dos blocos
tipo lamina, onde o apartamento ndo tem area de servico. Apesar dos moradores
considerarem importante existir a lavanderia na cobertura, acham seu uso pouco
pratico e dificil para as pessoas mais idosas ou com problemas de saude. Dentre os
apartamentos visitados, quase todos possuiam maquina de lavar roupas, sendo que
alguns moradores retiraram o tanque existente no apartamento para instalar a
maquina.

Os moradores que possuem maquina de lavar apenas levam a roupa para secar na
cobertura, ou secam no proprio apartamento em varais improvisados no banheiro.
Os moradores que nao tém maquina utilizam mais efetivamente a lavanderia da
cobertura.

O bloco 1, até poucos meses atras, ndo tinha porta na lavanderia, que permanecia
sempre aberta, o que demonstra a avaliacdo de seguranca bem pior (40% bom,
33,3% razoavel e 26,7% péssimo) do que a encontrada no bloco 4 que mantém a
lavanderia fechada com cadeado ja ha bastante tempo (5,3% 6timo e 47,4% bom,
21,1% razoavel e 21,1% péssimo).

A maior queixa dos moradores quanto as areas livres é sobre a burocracia para usar
algumas areas comuns, pois a quadra permanece fechada com chave e as lojas séo
caras e dificeis de alugar, assim como o saldao de reunides.

As questdes sobre a importancia de existir a lavanderia coletiva e sobre as lojas para
alugar apresentaram um desvio padrao alto. Aparentemente isto ocorre porque para
alguns moradores o0 uso é bem importante e para outros é dispensavel.

Quanto a manutengcdo do conjunto, os reparos mais comuns sado feitos pelos
préprios moradores que trabalharam no mutirdo e conhecem muitos aspectos da
construgcdo dos edificios. Os moradores pagam (incluso no condominio) uma
pessoa para fazer a limpeza das areas livres comuns e para cuidar das plantas nas
areas ajardinadas.

4.6.2.3 Quanto ao bairro

A figura 12, sobre a relacdo do morador com o bairro, mostra um bom nivel de
satisfacdo quanto a proximidade dos servicos de educacdo e com comércios no
geral. Os moradores demonstraram um nivel maior de insatisfacdo quanto aos
servicos de saude e lazer oferecidos no bairro.
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Quanto ao lazer, principalmente os jovens apresentam insatisfacdo, sendo que a
maioria permanece a maior parte do tempo livre nas areas do préprio conjunto, ou
freqientam equipamentos préximos no bairro da Mooca.

A saude foi criticada devido as ultimas mudancas no sistema de atendimento dos
postos de salde. Agora, para ser atendido, 0 morador precisa mostrar comprovante
de residéncia, o que impede que ele possa usar o posto do bairro vizinho ou outro
que tenha um médico de sua preferéncia.

O posto do bairro é préximo ao conjunto, porém os moradores acham seu
atendimento de razoavel para péssimo.

Item Média | Moda gae::e":z Diagrama de Paretto
Saude 1,97 2 0,87 ]
Lazer 2,00 2 0,78
Educacao 2,65 3 0,66 —'—l
Comeércio 3,21 3 0,48 ; -

Figura 12 — Nivel de satisfagdo dos moradores com o entorno

Nao
sabe/Nao
respondeu
7,5%
Péssimo Otimo 7,5%
1,5%

Razoave

37,3% Bom 46,3%

Figura 13 — Servicos de educacao oferecidos no bairro
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Razoavel
3,0%

Otimo 23,9%

Néao
sabe/Nao
respondeu

0,0%
Bom 73,1%

Péssimo
0,0%

Figura 14 — Comércio e abastecimento oferecidos no bairro

A figura 13 demonstra o grau elevado de satisfacdo dos usuarios com os servigos de
educacao oferecidos no bairro, sendo que todas as escolas e creches ficam
préximas ao conjunto e tem acesso facil a pé. Algumas maes reclamaram que por
vezes € dificil conseguir vaga na creche para as criancas bem pequenas, porém
nenhum dos entrevistados estava com filhos pequenos fora da escola.

Os moradores, em geral, consideram o bairro muito bom para se morar, com
facilidades quanto ao transporte, préximo das areas com oferta de trabalho e
oportunidades, com mercados préximos, farméacias, padarias, enfim, com todo o
abastecimento bdésico necessario para seu dia-a-dia ser mais pratico e menos
cansativo.

4.6.3 Resultados da avaliacao técnica

A avaliacao técnica de desempenho ira abordar principalmente a avaliacao funcional
dos ambientes internos dos apartamentos, separadamente para os blocos tipo
lamina e tipo duplo.

Quanto as areas livres comuns do conjunto, foi observada a forma como os
moradores utilizam estes espacos, qual a freqiéncia de uso e quais suas faixas
etarias.

Quanto a localizacdo do Conjunto, foram avaliados os meios de transporte
disponiveis nas imedia¢des, 0s servi¢gos, comércio e lazer oferecidos no bairro e na
Subprefeitura da Mooca.

4.6.3.1 Unidades habitacionais

A vistoria técnica funcional foi realizada em todos os 67 apartamentos pesquisados
(ver item sobre metodologia), sendo que em 22 destes foram levantados os
mobiliarios e equipamentos e elaborados desenhos em Auto CAD.
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Os indices de obstrugdo e area minima e maxima por morador também foram
calculados para a mesma amostra de 22 apartamentos.

4.6.3.1.1 Avaliacao funcional das unidades habitacionais

A andlise funcional dos apartamentos sera guiada por alguns indicadores, como a
Norma de Desempenho de Edificios Habitacionais de até cinco pavimentos e pelas
tabelas desenvolvidas por Rosso (1990) e Silva (1982), adaptadas por Romero e
Ornstein (2003).

Tabela 18 - Areas Uteis (m#morador) recomendadas por diversas entidades e paises
europeus, de acordo com o tamanho da familia (descontando-se areas de paredes e
divisérias)

n? de moradores 2 3 4 5 6 7 8

Area (til (m?) 17a19,5(10,5a16,6| 10a 13,7 |9,2a13,4|8,2a12,3| 7,7a12 (7,5a11,4

Fonte: ROSSO, 1990 apud ORNSTEIN; ROMERO, 2003

Tabela 19 - Area util minima recomendada para habitagdo (dormitérios+sala+
cozinha+banheiro+area de servico)

1 dormitério / 2 moradores 2 dormitorios / 4 moradores | 3 dormitérios / 6 moradores

26,32 m? 34,12 m? 41,92 m?

Fonte: SILVA, 1982 apud ORNSTEIN; ROMERO, 2003

Os blocos 1 e 4 (lamina) possuem apartamentos com 28,92m2 (apto. original
descontando-se paredes) e os blocos 2 e 3 (duplo) apartamentos com 26,50 m?
(apto. original descontando-se paredes).

Os blocos “lamina” possuem variantes de planta devido a caixa de escada. Os
blocos “duplo” possuem apartamentos com diferentes tamanhos de area de servicgos,
devido ao acesso a caixa de escadas. Devido a grande quantidade de variantes,
analisaremos os apartamentos originais predominantes em cada tipo de bloco.

Os apartamentos dos dois tipos de blocos, de acordo com a tabela de Rosso (1990),
comportariam adequadamente apenas 1 morador e, de acordo com a tabela de
Silva, (1982), comportariam no maximo 2 moradores. O resultado € preocupante,
visto que dentre os 67 apartamentos visitados, somente 22 (33%) tem até dois
moradores.

A média dos blocos “lamina” é de 4 moradores por apartamento, com 7,90m?2 Uteis
por morador. A média nos blocos “duplos” é de 2,6 moradores por apartamento,
com 10,90m?2 (teis por morador. Comparando com a tabela de Rosso (1990)
verificamos que os apartamentos dos blocos tipo lamina estdo menos adequados ao
namero de moradores que possuem do que os apartamentos dos blocos tipo duplo.
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Isto realmente ficou visivel nas vistorias devido ao maior adensamento em
apartamentos do tipo l[amina.

A seguir, apresentaremos diagramas de Paretto das avaliagdes técnicas realizadas
nos apartamentos simultaneamente as avaliacbes comportamentais. Os resultados
estdo separados por tipologia de apartamento (bloco 1 e 4 ou bloco 2 e 3).

Desvio

Item Média | Moda padrdo Diagrama de Paretto
lluminagao natural ( cozinha) 1,29 1 0,46 =
Ventilagcao ( banheiro ) 2,13 2 0,43  —
Ventilagdo ( cozinha) 2,13 2 0,43 E—
Temperatura do apartamento no verao 2,23 2 0,50  —
lluminacao natural ( quarto/sala) 2,52 2 0,77 | ——
Tamanho do dormitério 2,87 3 0,82 I
Ventilagéo ( sala/quarto ) 2,93 3 0,58 l
Tamanho da cozinha /sala integradas 2,94 3 0,77 ]
Umidade e bolor no apartamento 3,42 4 0,81 ‘ ‘ |

1,00 2,00 3,00 4,00

Figura 15—Avaliacao técnica dos apartamentos visitados (blocos 1 € 4)

Desvio

Item Média | Moda . Diagrama de Paretto
padrao

Ventilagéo ( banheiro ) 2,13 2 0,34  —
Temperatura do apartamento no verao 2,45 2 0,57  ——
Tamanho do dormitério 2,50 3 0,90 —
Tamanho da cozinha /sala integradas 2,68 3 0,91  ——
lluminagao natural ( cozinha ) 2,74 3 0,93 e ——
lluminagéo natural ( quarto/sala ) 2,90 3 0,79 '
Ventilagdo ( cozinha ) 297 3 0,75 '
Tamanho da area de servigo individual 3,23 4 0,96 !
Ventilagéo ( sala/quarto ) 332 3 0,60 !
Umidade e bolor no apartamento 3,39 4 0,88 : : '

1,00 2,00 3,00 4,00

Figura 16—Avaliacao técnica dos apartamentos visitados (blocos 2 e 3)

Os resultados da avaliacao técnica das 67 unidades visitadas demonstram que cada
tipo de bloco possui diferentes aspectos criticos.

Os blocos 1 e 4 tém apartamentos mais problematicos quanto a iluminagao natural
da cozinha, ventilagdo do sanitario e cozinha e temperatura do apartamento no
verdo. Ou seja, os problemas se concentram mais em aspectos de conforto do
ambiente construido.

A avaliagdo técnica dos blocos 2 e 3 demonstraram também problemas com a
ventilacgdo do banheiro e temperatura do apartamento no verdo, porém na
seqUéncia, o mais problematico é o tamanho do dormitério e da sala integrada com a
cozinha.
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Os pontos mais favoraveis em todos os blocos sdo quanto a auséncia de umidade e
bolor nos apartamentos e quanto a ventilacao e iluminacao natural do quarto e da
sala.

As tabelas a seguir dao os resultados das questdes mais discrepantes entre blocos.

Tabela 20 — Avaliacao técnica da area da cozinha/sala (blocos 1 e 4)

s

Otimo 10,5%
Bom 47.,4%
Razoavel 21,1%
Péssimo 5,3%

N&o avaliado 15,8%

Tabela 21 — Avaliacao técnica da area da cozinha/sala (blocos 2 e 3)

Otimo 18,2%
Bom 36,4%
Razoavel 30,3%
Péssimo 9,1%
Nao avaliado 6,1%

Tabela 22 — A. técnica da iluminacao natural da cozinha (blocos 1 e 4)

Otimo 0,0%
Bom 0,0%
Razoavel 26,3%
Péssimo 57,9%
Nao avaliado 15,8%

Tabela 23 — A. técnica da iluminacao natural da cozinha (blocos 2 e 3)

Otimo 21,2%
Bom 36,4%
Razoavel 27,3%
Péssimo 9,1%

Nao avaliado 6,1%




Tabela 24 — Medicdo com luximetro na cozinha (todos os blocos)

Abaixo do minimo (< 60 lux ) 73,3%
Minimo (60 & 90 lux) 13,3%
Inferior (90 & 120 lux) 0,0%
Superior (> 120 lux) 13,3%

Nota: As tabelas 24, 25 e 26 referem-se ao total de 15 unidades onde foram feitas
medi¢cdes validas com luximetro na cozinha, sala e dormitério. Dentre as 67
unidades visitadas, foram feitas medicbes em 52 unidades, porém somente em 15
delas o horario das medicbes atendia a recomendacao da Norma de Desempenho
de Edificios Habitacionais de até cinco pavimentos.

As tabelas a seqguir dardo os resultados das questdes mais unanimes entre blocos.

Tabela 25 — Medicao com luximetro na sala (todos os blocos)

Abaixo do minimo ( < 60 lux) 60,0%
Minimo ( 60 & 90 lux) 0,0%
Inferior (90 & 120 lux ) 6,7%
Superior (> 120 lux) 33,3%

Tabela 26 — Medicao com luximetro no dormitério (todos os blocos)

Abaixo do minimo ( < 60 lux ) 33,3%
Minimo ( 60 & 90 lux ) 6,7%
Inferior (90 & 120 lux ) 13,3%
Superior (> 120 lux ) 46,7%

A Norma de Desempenho de Edificios Habitacionais de até cinco pavimentos,
propode critérios para analisar uma habitacdo. A tabela 27 demonstra as dimensdes
minimas dos ambientes, a tabela 28 apresenta as areas levantadas em projeto dos
apartamentos originais do Conjunto Casarao Celso Garcia.



Tabela 27 — Dimensdes minimas dos cémodos das habitacbes

109

Dimensdes minimas

Dependéncia Area minima (m?) | Extens&o do Pé direito
menor lado (m) minimo (m)

Sala de estar 9,00 =240 2,50

Copa/cozinha 4,00 >1,50

Copa/cozinha conjugada com sala 14,00 >2,40

Dormitério tnico ou principal 9,00 = 2,50

22 dormitorio 7,00 =240

Banheiro 2,20 >1,10 2,40

Area de servico 1,40 >1,20

Corredor de uso comum (prédios) Largura minima = 1,20 2,50

Escadaria de uso comum (prédios) Largura minima = 1,20

Fonte: ABNT, 2004

Tabela 28 — Dimensdes dos cdmodos do projeto do Conjunto Celso Garcia

Dimensodes do projeto original
Dependéncia Area (m2) Extensdo do | Pé direito (m)
menor lado (m)
copa/cozinha conjugada com sala 21,46 2,20 2,60
g dormitério Unico ou principal 5,28 2,20
g banheiro 2,20 1,22 2,60
% corredor de uso comum (prédios) Largura = 1,00 2,60
escadaria de uso comum (prédios) Largura = 1,00
copa/cozinha conjugada com sala 13,92 2,20 2,60
- dormitério Unico ou principal 5,94 2,20
& | banheiro 2,45 1,30 2,60
g area de servico 3,50 2,20
@ corredor de uso comum (prédios) - 2,60
escadaria de uso comum (prédios) Largura = 1,00

Os apartamentos dos blocos 1 e 4 atendem a Norma de Desempenho quanto a area
da cozinha conjugada com sala e a area do banheiro, ndo atendem quanto a area do
dormitdrio Unico e larguras dos corredores e escadas. As extensdes do menor lado



110

dos ambientes também nao sdo atendidas, exceto pelo banheiro. Os pés-direitos
sdo atendidos.

Os apartamentos dos blocos 2 e 3 atendem a Norma de Desempenho quanto a area
minima do banheiro e area de servico. Os apartamentos, porém nao atendem
quanto a area da cozinha conjugada com a sala, area minima do dormitério Unico,
largura minima das escadas, assim como as extensées do menor lado dos
ambientes, exceto pelo banheiro e pela area de servico. Os pés-direitos sao todos
atendidos.

4.6.3.1.2 Avaliacao do projeto original e alteracoes realizadas por moradores

O presente capitulo tem como objetivo apresentar as alteracbes realizadas pelos
moradores nos apartamentos originais para melhor adequa-los ao seu uso. Foram
verificadas alteracbes em 20 apartamentos dos 67 visitados (30%), sendo que
nestes e em mais dois apartamentos com planta original foram levantados os
mobiliarios e equipamentos dos moradores.

Os levantamentos foram desenhados no programa AutoCad e serdo apresentados
na totalidade nos anexos. A seguir mostraremos algumas das alteragbes mais
significativas, além dos apartamentos com maior e menor numero de moradores
para analise do mobiliario.

As camas com hachura simples significam beliches, com hachura dupla significam
“triliches”, ou seja, um beliche com mais uma cama embutida (bicama). As camas
em projecgéo significam colchfes usados somente a noite.

Os armarios altos estdo desenhados como tal, as bancadas estdo desenhadas em
vista e 0s armarios suspensos estdo desenhados em projecdo. O numero de
adultos e criancas esté indicado esquematicamente.

A figura 17 mostra o apartamento original do bloco “lamina”. Este é composto por
um dormitério, cozinha integrada com a sala e um banheiro. O acesso ao dormitorio
e banheiro se da por um pequeno hall. A ventilagcdo do sanitario é por meio de um
duto, ja a iluminacdo e ventilacdo da cozinha e parte da sala ocorre através de
aberturas na laje da circulagdo comum do bloco.

Alguns dos apartamentos com planta original visitados mantém também os
acabamentos originais, isto €, nenhum, pois as unidades foram entregues com as
paredes em bloco aparente, com piso cimentado e sem nenhuma peca hidraulica
como bacia, pia, torneira, etc.

Os moradores por vezes terminam de construir somente o banheiro e deixam o
restante da forma como foi entregue, por falta de renda suficiente para arcar com os
gastos de finalizacédo da obra.

A unidade original com 4 moradores mostrada abaixo apresenta indices de
obstrucao baixos (proporcdo de area com moveis e equipamentos em relagdo a area
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livre no apartamento), quarto com 41%, sala/copa com 28% e banheiro com 17,5%,
devido a presenca de poucos moveis.

Legenda

R o o
'\ Coleho ]L;_ | Belche g Aduto
B ‘ Cama | E;:;\-\(y\\// Triliche § Crianca

I | LIl |
x| (4] — A

QO

a0se
Figura 17— Legenda e apartamento original — 4 moradores (bloco 1 [amina)
A figura 18 mostra uma unidade com varias alteracbes, para adaptar as
necessidades de seus moradores. Os moradores, um casal sem filhos, preferiu
isolar totalmente a copa da sala com uma parede. Eles removeram também o
pequeno hall de acesso ao banheiro e quarto, aumentando o banheiro. Da mesma
forma como varios outros moradores fizeram, eles removeram o tanque para instalar

uma maquina de lavar. Esta familia é a Unica dentre as visitadas que possui
maquina de secar roupas.

O numero pequeno de moradores neste caso permite que o apartamento seja
ocupado de forma adequada com ambientes separados para dormir, fazer refeicdes
e preparar alimentos, além de existir espaco na sala para atividades diversas.

O célculo dos indices de obstrucdo mostrou que o quarto esta com dimensodes
insuficientes, pois tem indice de obstrucao de 69%. O banheiro com 12,5%, a sala
com 28%, e a copa/cozinha com 36% apresentaram valores baixos de obstrucéo por
mobiliario e equipamentos.
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Figura 18 — Apartamento modificado — 2 moradores (bloco 4 1amina)
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Figura 19 — Apartamento modificado - 3 moradores (bloco 1 l[amina)

O apartamento com modificacées para atender a 3 moradores pode ser visto na
figura 19. O tanque foi suprimido, assim como o hall do banheiro e quarto, da
mesma forma como no apartamento anterior. Para criar um segundo dormitorio e
dar um pouco de privacidade, os moradores fizeram a separagcdo com uma estante



113

alta. A cozinha também foi dividida da sala por uma mureta baixa, na tentativa de
melhorar a privacidade.

O numero de 3 moradores permite que o apartamento seja ocupado de forma
parcialmente adequada, pois possui um ambiente isolado e outro parcialmente
isolado para dormir, ambiente para preparar alimentos e uma sala de estar com local
para refeicdes. A falta de privacidade, porém, prejudica o uso do quarto improvisado
e também as demais tarefas dos moradores, como estudar, brincar com criangas e
outras. Estas tarefas podem ser supridas pelas areas comuns do térreo, como a
biblioteca e as areas livres para lazer.
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Figura 20 — Apartamento modificado - 4 moradores (bloco 1 [amina)

A medida que aumenta o nimero de ocupantes da unidade habitacional, diminuem e
se perdem o0s espacos para as diversas atividades necessarias aos moradores. A
figura 20 mostra um apartamento onde foi criado um segundo dormitério usando
parte da sala e tornando seu uso limitado, porque anteriormente morava mais uma
pessoa que utilizava o quarto. A separagdo do segundo quarto com o ambiente da
sala, da forma como feita, ndo proporcionou privacidade aos usuarios, apesar de ter
sido feita em alvenaria.

As visitas técnicas aos apartamentos levantaram que familias menores conseguem
manter areas separadas para suas diversas atividades, dando preferéncia a ter area
para cozinhar, fazer refeicdes, area de estar e para dormir. Quando o numero de
moradores € muito grande, a prioridade passa a ser a de deixar espago vazio para
espalhar colchdes durante a noite, em conseqiiéncia os apartamentos ficam com um
indice de obstrucao pequeno durante o dia e maior a noite, também sem ambientes
muito definidos. Nessa situacdo as familias perdem o senso critico em relacdo ao
apartamento, pois as familias maiores néo criticam tanto o espago disponivel no



114

apartamento e no geral apresentaram respostas mais favoraveis quanto a este
aspecto. As figuras 21 e 22 exemplificam o que foi descrito.
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Figura 21 — Apartamento modificado - 6 moradores (bloco 4 I[amina)
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Figura 22 — Apartamento modificado - 8 moradores (bloco 1 [amina)

A figura 23 mostra o apartamento original do bloco tipo “duplo”, este € composto por
um dormitério, cozinha integrada com a sala, banheiro e area de servico. O
dormitério e o banheiro tém acesso direto pela sala. A ventilacdo do sanitario é por
meio de um duto, j4 a iluminacdo e ventilagdo da cozinha se dao através da
circulagéo interna do bloco, onde existem aberturas em ambas as laterais da escada
e também indiretamente através da janela da sala.
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Todos os apartamentos visitados nos blocos duplos 2 e 3 executaram acabamento
de piso e paredes, sendo que as unidades foram entregues com as paredes em
bloco aparente, com piso cimentado e sem nenhuma pec¢a hidraulica como bacia,
pia, torneira, etc.

A unidade original com 2 moradores mostrada na figura 22 abaixo apresenta indices
de obstrucédo relativamente baixos: sala/cozinha com 33%, banheiro com 17% e area
de servico com 47%. Apenas o0 quarto apresentou indice de obstrucado alto com
61%, nao por ter muitos méveis, mas devido as exiguas dimensdes do ambiente.
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Figura 23 — Apartamento original - 2 moradores (bloco 2 duplo)

A partir da figura 24 serdo apresentadas plantas de unidades com alteracées em
relacdo ao projeto original. Os apartamentos dos blocos “duplo” apresentam bem
menos variagdes, devido a pouca flexibilidade oferecida pela planta.

A figura 24 mostra um apartamento com alteragdes minimas, tratando-se apenas da
mudanca da posigéo da pia da cozinha. Esta mudanca foi bastante constatada nos
apartamentos visitados desta tipologia.

O apartamento em questdo possui apenas um morador, portanto apresenta boas
condicoes de uso dos ambientes, sendo que o dormitério, em geral critico, neste
caso apresenta indice de obstrucao de 38%, resultado bem favoravel. Os demais
indices também sao bons, como do banheiro com 17%, da sala/copa com 36% e da
area de servico com 31%.

O fato de s6 morar uma pessoa neste caso, permite que o apartamento seja
ocupado de forma bem adequada com ambientes separados para dormir, fazer
refeicdes e preparar alimentos. O quarto original tem dimensbes adequadas para a
cama de solteiro.
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Figura 24 — Apartamento modificado - 1 morador (bloco 3 duplo)

O aumento no numero de moradores causa dificuldades no uso da tipologia do bloco
duplo visitada. O quarto existente tem dimensdes reduzidas e a sala nao tem area
adequada para ser dividida em dois ambientes (sala/quarto). Diante da preferéncia
por manter um local para refeicdes e instalar as camas de forma permanente, o
ambiente da sala freqientemente é eliminado.

A figura 25 demonstra o procedimento de adaptacdo do morador, que também
mudou a posicao original da pia da cozinha para isolar um pouco a area de preparo
de alimentos da area de dormir. Pode ser verificado também que a area de servico
tem um tamanho desnecessario e ocupa uma area util valiosa para um apartamento
tao pequeno.
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Figura 25 — Apartamento modificado - 3 moradores (bloco 2 duplo)

Os moradores do apartamento representado na figura 26 tentaram manter todos os
ambientes e ainda assim abrigar 4 moradores. O apartamento, dentre os visitados
nos blocos “duplo”, foi 0 que apresentou mais alteragdes nas instalacées hidraulicas.

A area de servigo foi transformada em cozinha e a maquina e o tanque foram
transferidos para um canto da antiga cozinha, agora transformada em sala. O
segundo quarto ocupou a area da sala. Excetuando-se o quarto existente e o
banheiro, todos os ambientes foram trocados neste caso, criando espacos
relativamente adequados, exceto quanto a area de servico dentro do espaco da
sala. Um pequeno acerto nesta planta poderia criar um apartamento com mais
flexibilidade de uso.
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Figura 26 — Apartamento modificado - 4 moradores (bloco 2 duplo)
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Figura 27 — Apartamento modificado - 5 moradores (bloco 3 duplo)

A figura 27 mostra o esforco de uma familia relativamente grande (5 pessoas) em
manter a cozinha, ambiente para refeicoes e area de servigo, criando uma espécie
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de quarto/sala, com um “triliche”, de forma a n&o obstruir tanto o apartamento com
méveis. A posicdo da pia da cozinha foi mudada, como aparece em alguns
apartamentos ja comentados, para o espaco de preparagdo de alimentos nao
interferir tanto com a circulacédo e a mesa de refeicoes.

A unidade com 5 moradores mostrada na figura 27 apresenta indices de obstrucao
relativamente baixos em alguns ambientes e bem alto nos demais. A sala/cozinha
possui indice de obstrucdo 39%, banheiro 17% e area de servico 17% e quarto 55%.

Praticamente em todos os apartamentos dos blocos duplos visitados, com mais de 2
moradores, a disparidade nos indices de obstrucdo mostra o desequilibrio na
distribuicdo dos espacgos. Os apartamentos visitados demonstraram uma ocupacao
maxima de 5 pessoas, talvez devido a dificuldade de adaptacdao dos ambientes para
abrigar um numero maior de pessoas, como acontece nos apartamentos dos blocos
tipo “lamina”.

4.6.3.1.3 Manutencao e patologias

De forma geral, as areas comuns apresentam uma manutencéo e limpeza razoavel,
excetuando-se a creche que permanece sem uso e o Casardo que necessita de
reformas maiores. Os edificios residenciais possuem uma aparéncia melhor do que
o Conjunto no geral. Cada bloco cuida em separado da sua manutencdo e
administragdo, sendo assim cada um arrecada seu fundo de obras, que varia de
acordo com a inadimpléncia dos conddminos, tornando alguns blocos mais
conservados em relacdo a outros ao longo do tempo.

Quanto as areas comuns do térreo, os moradores pagam no condominio um valor
para um morador fazer a limpeza das areas livres comuns e cuidar das plantas nas
areas ajardinadas. Obter verba para reforma dessas areas € algo mais dificil,
porque nem todos usam as areas disponiveis e, por isso, ndo estao dispostos a
arcar com esses custos extras.

Os reparos mais comuns no conjunto, inclusive nas instalacbes elétricas e
hidraulicas, cobertura, pintura e outros, sdo feitos pelos préprios moradores que
trabalharam no mutirdo e conhecem muitos aspectos da constru¢cao do conjunto, o
gue barateia os custos com manutencéo.

Os problemas mais constantes com manutencao se concentram nas coberturas dos
edificios (laje e telhas), pintura das areas de circulacdo internas e elementos
metdlicos. Os elementos metalicos do conjunto tém manutencdo mais precaria,
como as portas de inspecado de instalacbes nas circulacdes internas que estédo
bastante comprometidas nos blocos 1 e 4, assim como alguns trechos do guarda-
corpo da escada dos blocos 2 e 3. Quase todos os elementos metélicos que ficam
nas circulagdes internas dos edificios apresentam problemas com depredacdo e
manutengao.
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As coberturas tém manutencao constante de telhas e calhas, assim como das lajes
das lavanderias coletivas que ficam sobre alguns apartamentos nos blocos 1 e 4.
Os problemas que ocorrem sdo sanados pelos proprios moradores que trabalharam
no mutirao.

Os problemas mais criticos estao nas circulacdes internas dos edificios, onde foram
feitas coberturas transparentes para protecdo contra chuva e para permitir
iluminacdo natural também. Estas coberturas apresentam vazamentos por onde
escorre a agua da chuva, estragando a pintura das paredes da circulagao interna.

A manutencdo do conjunto ocorre mais de forma corretiva do que preventiva,
principalmente devido aos poucos recursos disponiveis para execug¢ao de reparos.

4.6.3.2 Areas comuns dos edificios e areas livres do conjunto

Quanto as areas comuns, os blocos 1 e 4, possuem corredor de acesso ao
apartamento muito estreito (1,00m), ndo atendendo a Norma de Desempenho de
Edificios Habitacionais de até cinco pavimentos, dificultando a entrada de mobiliario,
de macas, ou mesmo a passagem de duas pessoas ao mesmo tempo.

O bloco 1, com corredores compridos e conectados por lances de escada que
atendem um numero grande de apartamentos, onde a maioria dos moradores
permanece com a porta do apartamento aberta e com janelas voltadas para os
vazios na laje da circulacédo, existe uma maior propagacao de barulhos gerados
pelos moradores.

A configuragdo da circulagdo interna ao bloco tipo duplo (escada com patamares
intermediarios como circulacéo) aparentemente nao oferece muita privacidade. Os
moradores, porém, ao manterem a porta do apartamento sempre fechada
conseguem evitar parte da propagacao de barulho causado por muasica alta e outros.
Cada lance de escada atende a um numero menor de apartamentos de forma
isolada, o que contribui também para a maior privacidade dos blocos duplos.

A circulacdo do bloco tipo duplo apresenta como ponto critico os guarda-corpos
metalicos das escadas que. por serem frageis e apresentarem aberturas
inadequadas, nao S&0 seguros para as criangas.

O Conjunto Casardao Celso Garcia tinha em seu projeto original, a intencdo de
permanecer aberto para a rua, sem grades ou guaritas, de forma que a populacéo
como um todo pudesse usufruir os beneficios que ele traria para a regido. Os
equipamentos que se voltam para a praca central comprovam este fato, como a
creche, as lojas para alugar e as salas sociais.

Devido a violéncia urbana e inseguranca de nossa cidade, os moradores resolveram
fechar o conjunto e criar uma guarita com porteiro 24 horas. Apesar disto, a
seguranca é algo ilusoério, visto que ndao ha um controle muito efetivo de quem entra
ou sai do conjunto, prejudicada pela falta de interfone, mesmo porque, de certa
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forma, a praca continua sendo freqlientada por moradores da vizinhangca como se
fosse um espaco parcialmente publico.

A noite, a praca central ndo é bem iluminada, o que causa inseguranga aos
moradores. O contrario acontece durante o dia, quando os freqUentadores utilizam
as areas livres com tranquilidade.

Os maiores problemas dos moradores atualmente estdo nos edificios sem uso,
como a creche e o Casarao, onde € preciso ter atencao redobrada contra insetos,
ratos, limpeza e seguranga contra usos inadequados.

O uso das areas livres do conjunto, como a quadra, os saldes de reunido e a praca
central, € mais intenso nos finais de semana. Os espacos também sdo utilizados por
diferentes faixas etarias ao longo do dia.

A quadra é ocupada predominantemente por jovens do sexo masculino, sendo que
as atividades e brincadeiras com bola sé sdo permitidas neste local.

A praca central, durante o dia é “territério” dos adultos, principalmente senhores que
tomam sol, se refrescam nos dias abafados e jogam partidas de carta e domind nas
mesas de concreto existentes. A parte da praca mais ao fundo, perto da creche, é
ocupada pelas criancas, que brincam nas rampas e escadas de concreto que levam
a creche. As mulheres preferem ficar na praga na parte mais proximas da entrada
do conjunto, junto a guarita (ver fotos 65, 67 e 72 no anexo C, p.174, 175 e 178).

As criancas, nos finais de semana, ocupam a parte central da praca na auséncia dos
adultos, o que ocorre mais durante o horario do almoco (foto 64, anexo C, p.174).

A partir do final do dia e até as 22:00 horas, a praca passa a ser ocupada pelos
jovens do conjunto, que se agrupam por turmas nas mesas de concreto e na frente
do conjunto para conversar.

A biblioteca é freqlientada quase unicamente pelas criangcas do conjunto e é pouco
conhecida dos moradores. Ela ndo tem muitos exemplares, fica huma das lojas
voltadas para a praca, mas € pouco convidativa, contribuindo com a pouca
frequéncia de moradores.

O espaco entre blocos Iamina e duplo sdo ocupados pelas criancas, pois as maes,
em geral preferem que seus filhos pequenos brinquem em locais ao alcance de seus
olhos, onde possam ver da janela do seu apartamento, como uma extensao de sua
casa (ver fotos 68, 69 e 70, anexo C, p.176 e 177).

As criangas ocupam varios espacgos, oS meninos ainda tém a quadra de esportes,
mas as meninas nao possuem um espaco préoprio. O conjunto tem espacos
generosos, mas sem muita definicdo de atividades a serem realizadas, o que, por
vezes, 0s torna subutilizados e pouco adequados as criangas, como um playground
seguro.

As edificacoes do entorno ndo sao afetadas pela auséncia de recuos laterais e de
fundos do conjunto, visto que atualmente existem galpdes industriais também sem
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recuo de fundos e com empenas cegas e telhados. Ao lado direito do conjunto fica
uma agéncia do correio com trés pavimentos, também com empena cega e sem
recuo lateral. Um edificio do banco Banespa foi reformado pelo PAR para uso
residencial no lado esquerdo do conjunto, esse edificio também tem as empenas
laterais sem aberturas e n&o tem recuos, todo ele se volta para vazios internos. As
fotos 68, 70, 71, 81 € 83 no anexo C (p.176-177 e 182-183) ilustram as informacdes.

4.6.3.3 O bairro

O bairro do Belém, assim como o Brds e a Mooca, bairros proximos ao Conjunto
Casarao Celso Garcia, sdo bairros bem consolidados, com boa oferta de servigos,
comercio e transporte.

O bairro onde se insere o conjunto deve ser analisado levando em conta os vizinhos
(Subprefeitura da Mooca) pois, devido a proximidade e facilidade de acesso e
transporte, comumente os moradores do conjunto fazem uso de servigcos oferecidos
por bairros vizinhos.

A Subprefeitura da Mooca possui ao todos cinco postos de saude municipais, sendo
um no Bras, um no Belém, um na Mooca e dois na Agua Rasa. O uso, porém, se
restringe ao posto do bairro do conjunto, porque para fazer uso do servico 0 morador
precisa levar comprovante de residéncia.®?

As informacdes a seguir foram obtidas em documento elaborado pela EMPLASA
(2002).

Segundo o documento, quanto ao numero de leitos, o Bras possui 180 na rede
municipal, o Belém possui 131 na rede estadual, a Mooca 127 na rede municipal e
99 na estadual. A regido central de Sdo Paulo apresenta uma relagéo de 3,28 leitos
por 1000 habitantes, uma média boa que s6 perde para a regidao norte da cidade,
com 4,85 leitos por mil habitantes. A regido central de Sao Paulo foi a Unica que
apresentou um crescimento no numero de leitos por populacdo no periodo de 1994
a 2000, o que reflete na verdade um decréscimo da populacdo que mora nessa
regiao.

A oferta de escolas publicas para a educacao infantil € boa na Subprefeitura da
Mooca. O Belém possui na rede municipal 5 creches e 2 pré-escolas, o Bras possui
3 creches e 1 pré-escola, a Mooca 4 creches e 2 pré-escolas, o Pari 1 creche e 1
pré-escola e a Agua Rasa 8 creches e 4 pré-escolas.

Quanto as escolas estaduais e ao numero de alunos matriculados no ano de 2000, o
Bras possui 3 (2.233 matriculas), o Belém 1 (919), a Mooca 4 (3.063) o Pari 3
(2.798) e a Agua Rasa 7 escolas (6.134).

% Relagio de Postos de Satde municipais, disponivel em:
http://ww1.prefeitura.sp.gov.br/servicos/cida
daos/saude/postos_de_saude/index.php?p=44&more=1&c=1&tb=1&pb=1, acesso em 06/04/2006.
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De acordo com Meyer, Grostein e Biderman (2004), o centro expandido do municipio
de Sao Paulo concentra instituicbes de ensino superior privadas e publicas e os
equipamentos de lazer da cidade (teatros, museus, cinemas, ginasios e estadios). O
lazer € praticamente ausente na periferia, alguns shopping centres funcionaram
como vetores da descentralizacdo de poucos equipamentos, como 0s cinemas.

A Avenida Celso Garcia, nas quadras proximas ao conjunto, possui uma boa
variedade de servicos e comércio, como supermercados, agéncias bancarias,
pequenas lojas de produtos variados, farmacias, correio, lanchonetes, loja de
material de construcéo, lojas de produtos para animais, igrejas e estacionamentos.
A avenida também possui comércio especifico de pecas e equipamentos para fogao
e carrinhos para vendedores ambulantes.

No bairro do Bras, bem préximo ao conjunto, existe um forte centro de compras de
produtos téxteis (tecidos, roupas prontas no atacado e varejo). As areas industriais
da orla ferroviaria do Bras também ficam bem préximas do conjunto. A localizacao
da moradia pode contribuir para um melhor acesso as oportunidades de emprego
formal e informal, assim como pode minimizar tempo e custos com o deslocamento
diario, garantindo melhor qualidade de vida.



124



