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RESUMO

O presente trabalho trata de um processo de entendimento e atuagdo da moradia no
centro da Sao Paulo por meio da participatividade e interlocu¢do com moradores e lideres,
tendo-se levado a elaboragdo de um projeto de reabilitagdo de um prédio localizado na
regido da Luz, a Ocupacao Maua.

O prédio esta abandonado por seus proprietarios ha décadas e hoje encontra-se
ocupado por movimentos populares de moradia, que o habitam ha mais de cinco anos.

Nao é importante somente o produto de projeto que resulta deste trabalho, mas
fundamentalmente todo o processo que o permitiu, considerando-se o aprendizado e
dificuldades inerentes a um processo participativo junto a uma populagdo que se encontra
em estado de vulnerabilidade sécia, tendo-se buscado entender as relagbes sociais,
anseios, histérias e demandas dos moradores.

Foi uma diretriz para o grupo buscar a elaboracao de um projeto factivel que pudesse, de
fato, ser implementado futuramente. Para isso, procurou-se elaborar um projeto de
qualidade com custos baixos, procurando encaixa-lo em especificacbes técnicas e
econdmicas de programas habitacionais publicos, como o Programa Minha Casa, Minha
Vida.

Chegou-se, entdo, a um estudo de viabilidade para o prédio que é resultado tanto do
desejo da factibilidade, como dos aprendizados e subsidios advindos do processo de
projeto, de forma a poder contemplar os atuais moradores do prédio.
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1.1 Tema
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O trabalho trata de um estudo sobre a moradia no centro por meio da realizagéo de
projeto participativo junto a populacdo habitante do edificio que sera estudado: a Ocupacao
Maua, localizada no centro de Sao Paulo. O edificio escolhido é resultado de parte do
processo que compde nosso trabalho, que traz a teia de relagbes no movimento e entre

lideres, moradores e outras pessoas em seu entorno.

O projeto € uma proposta de um grupo multidisciplinar composto por trés estudantes de
Engenharia Civil, um de Engenharia Ambiental e uma de Arquitetura e Urbanismo, do
programa FAU-POLI. A ideia surge de um envolvimento prévio dos alunos com o tema
(Ocupacdes no Centro) e, portanto, os contatos e o didlogo com atores locais ja vém sendo
desenvolvidos.

A interdisciplinaridade nos traz mais desafios, mas ao mesmo tempo converge com o

que temos refletido sobre como deveriam ser as dindmicas da USP.

Ao lado do projeto a ser desenvolvido junto a populacao, serdo abordadas também as
formas de representacado da cidade a partir do ponto de vista das familias e movimentos
que ocupam edificios vazios no centro. Nao se pensa em uma reabilitacdo do edificio
meramente técnica, mas também em construir juntamente com os habitantes uma reflexao
sobre si, sobre o habitar o centro, incluindo reflexdes sobre como atores externos os
representam - sejam comerciantes, poder publico ou midia. O projeto aborda, assim, o
processo de producao e apropriagdo do solo urbano e sua constituicdo nos termos em que
se encontra hoje.O trabalho €, assim, um desafio para os estudantes pelo contexto e pela
proposta, que, além da participatividade esperada e aproximagao ao real, em um contexto
repleto de conflitos, e ainda pelaopc¢éao de realizar o trabalho em equipe multidisciplinar.

1.2 Obijetivos

Aplicar sobre forma de um projeto concreto o aprendizado em um processo com recorte
na cidade, fruto de um processo patrticipativo de criagdo e elaboracdo, nas propor¢des que
a complexidade do tema e as limitagbes como tempo, habilidades técnicas e acesso a

recursos e informagdes permitiram.

Elementos fundadores do projeto sdo o processo de aprendizado em si e a experiéncia
na realidade, nos espacos de didlogo e partilha com os interlocutores e inclusive dentro do
proprio grupo, pois além do trabalho tradicional de levantamento técnico das estruturas,
estado e condi¢cdes do edificio existente e as demandas de projeto, estdao envolvidos o
dialogo e participagdo de diversos atores muito diferentes entre si. Como ao longo do
processo, optou-se pela realizacdo de um projeto preliminar de reabilitacdo para o edificio,
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pretendeu-se, ainda, permear as diversas esferas envolvidas na elaboracdo do mesmo,

tendo-se buscado solugdes viaveis ao edificio e a situagdo da ocupagao.

Por fim, objetiva-se contribuir e entender a construgéo e luta por uma cidade melhor, no
contexto das moradias e direito a cidade, levando os conhecimentos académicos a
sociedade e retornando com as diversas experiéncias e aprendizado que se apresentarao.
Seja pelo didlogo e aproximagao aos movimentos, ou pelo projeto final elaborado, pretende-
se, tendo ciéncia de todas as limitagdes, que todos os esforcos despendidos no trablaho
sejam transformados em ferramentas Uteis aqueles que ainda sao excluidos da extensao de

direitos fundamentais, como a moradia.

1.3 Metodologia

Basicamente, o trabalho é estruturado em diversas frentes que transcorrem
paralelamente em muitos casos, seguindo as etapas, em ordem razoavelmente cronolégica:
aproximacado e formacao de teia de relacbes na ocupacdo; levantamento de informacdes
para possibilitar a contextualizagdo do prédio, ocupacao; levantamento técnico do edificio,
entorno, legislagcdes e zoneamentos; conhecimento e entendimento das familias moradoras
da ocupagao, representagbes da moradia e da vida entorno do centro; levantamento
bibliografico de apoio, envolvendo questbes de financiamento para escolha de linha a ser
atendida pelo projeto, estudos de caso e literatura especializada; levantamento de possiveis
alternativas para o prédio; consulta aos moradores e readequacgao do projeto; execug¢ao do
projeto final.

O projeto participativo, ao que aqui se entende, serd um processo cuja demanda
dependera dos atores e do contato com os mesmos; pretende-se assim ser, como
participativo, um projeto ou projetos que tém tanto na etapa de levantamento de demandas
dos “clientes”, como na constru¢cado da trajetéria de sua concepgao, desenvolvimento e
finalizacdo a participagdo dos moradores e lideres. Construir-se-a, ao fim, um projeto
resultante de relacdes de dialogo com as familias e seu espaco de habitar. Motivacao e

relevancia

A motivagdo para a realizagdo do presente trabalho estd relacionada a vivéncias,
estudos e projetos de extensao universitaria ligados a questdao da habitacdo na cidade de
Sao Paulo. Alguns dos integrantes do grupo ja estavam envolvidos com essas atividades e
possuiam algum dialogo com movimentos de moradia do centro, 0 que trouxe a tona a

questao dos edificios abandonados.

O trabalho surgiu, entdo, como modo de se dedicar mais a fundo a questao, o que ainda
seria potencializado pela formagdo de uma equipe multidisciplinar. A possibilidade de
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realizagdo de algo realmente concreto e Util, indo além das especulagdes e situagdes
meramente tedricas da universidade, trouxe ao grupo um horizonte motivador.A relevancia
do trabalho, para os alunos de Arquitetura e Urbanismo e das Engenharias Civil e Ambiental
reside em diversos pontos. A experiéncia propiciada pelo didlogo com movimentos sociais e
profissionais da area de engenharia civil e arquitetura; pela pesquisa bibliografica de
processos de projetos participativos, metodologias de avaliagdo de edificios, programas
atuais de financiamento para a producdo de HIS (Habitacdo de Interesse Social); pelo
confronto com a dindmica real dos acontecimentos; pelo trabalho de coleta de dados em
campo; e pela elaboracdo de projeto justificam a escolha do tema no tocante ao
aprendizado dos envolvidos

Somando-se a isso, sabe-se que a Universidade de Sao Paulo esta baseada no tripé
Ensino, Pesquisa e Extensdo. No entanto, hoje se observa — ao menos nas faculdades
frequentadas pelos integrantes do grupo — grande distanciamento entre o conhecimento
estudado, gerado e desenvolvido dentro da Universidade e as demandas e acontecimentos
externos a ela. Os casos estudados em sala raramente conectam-se a fatos

contemporaneos e a dinamicas atuais da nossa cidade.

Quando nédo se tomam como objeto situagdes reais, os produtos do trabalham raramente
séo absorviveis pelo publico ndo universitario, seja pela linguagem e formato utilizados, seja
pela falta de cultivo da comunicagao entre a Universidade e a comunidade nao universitaria.
Portanto, este trabalho, além de cumprir os fins de ensino que lhe sdo propostos, busca
fortalecer a cultura da disseminagdo do conhecimento produzido na Universidade e do

envolvimento com demandas sociais reais, configurando pratica de extensao universitaria.
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2 INICIO DO TRABALHO

2.1 Aproximacao e contato

Ao pretender-se realizar um projeto participativo, a aproximagdo e criacdo de
ferramentas de facilitagdo a colaboragédo sao essenciais. Ainda que varios dos integrantes
do grupo ja tivessem contatos com participantes dos movimentos de moradia que hoje
ocupam o edificio, foi necessario reatar e direcionar os diadlogos tendo em vista a realizagao
do presente trabalho.

Dessa maneira, 0 grupo buscou estabelecer contato com os atores que ao longo do
percurso foram considerados importantes para o estreitamento das relagdes. Entre eles,
constam presidentes de ONGs, liderangas de movimentos de moradia do centro e
profissionais que trabalham com projetos de reabilitagdo de prédios no centro de Sao Paulo.

A partir dos didlogos travados, foi possivel ao grupo vislumbrar possibilidades de
trabalho dentro do tema da habitacdo no centro da Sao Paulo. A opcao por trabalhar com
grupos ligados a luta por moradia no centro estd atrelada a vontade de entender suas
dindmicas face a metrépole e contestacdes ao poder publico, tendo-se paralelamente
estudado como este vem tratando das questdes sobre o centro ao longo dos ultimos anos.
Assim, esses grupos evidenciam claramente a contraposicao a postura publica em algumas
gestbes e véem o0 centro como um importante palco para sua atuacdo, ndo s6 pelas
proprias dindmicas (das quais se tratara mais adiante), que geraram um esvaziamento do
centro e processos de gentrificacdo, mas também por representar, na cidade, uma forma

importante de se fazer ver sua luta.

O grupo entrando em contato com a coordenacao da FLM e decorrente aproximagao de
lideres de diversos movimentos, explicou as intengdes do trabalho, propondo uma atuacao
conjunta. A partir de algumas conversas, a rede de contatos foi se ampliando, inclusive
chegando também a uma assessoria (antiga UNIPAM) que vinha trabalhando com o grupo
de luta que estava com dialogo mais préximo, o MSTC. A conversa com o arquiteto que
geria a assessoria foi bastante esclarecedora, e fomos apresentados a alguns cenarios e
escopos de trabalho que poderiam ser objeto do nosso grupo.

Desde o inicio do trabalho, o forte dialogo com os diversos agentes foi importante para
construir as relagdes e entender melhor sua natureza e objetivos. A aproximagédo deu-se
continuamente, de forma que permitisse o entendimento mais abrangente possivel da

atuacdo dos diversos agentes envolvidos.
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Figura 1: Rede inicial de contatos (a partir do terceiro nivel, os novos contatos sao todos
de dentro da ocupacao Maua) Fonte: Elaboragao Propria

2.2 Definicao do local de trabalho

Durante a realizacdo dos didlogos de aproximacéao, algumas possibilidades de trabalho
nos foram apresentadas, como a realizacao projetos de construcao de terrenos adquiridos
por movimentos de moradia e reabilitagcdo de prédios ja ocupados. . Como fora pré-definido
pelo grupo de se trabalhar em uma ocupacgéo, decidiu-se pela realizacao de projeto de
reabilitacao de edificio ja ocupado, para entrar em contato com as familias e coordenadores
de forma a poder-se realizar de maneira participativa.

Entre as sugestbes para edificios ja& ocupados, duas pareceram ao grupo mais
interessantes, pelo contexto desafiador do Bairro da Luz: a ocupagdo Maua e a
emblematica ocupagédo Prestes Maia (a av. Prestes Maia, 911). Diante das duas
possibilidades, o grupo decidiu escolher a ocupacao Maua pelos seguintes motivos:

Dimensdes do edificio: a ocupacdo Maua é um bloco Unico de 6 andares e comporta
cerca de 1000 moradores, enquanto que a Prestes Maia possui duas torres, uma delas com
14 andares e a outra com 22, e quase 3.000 habitantes. Os numeros substancialmente
maiores da ocupacgao Prestes Maia tornariam o projeto mais trabalhoso, 0 que poderia se
tornar incompativel com os prazos definidos para as entregas, além da complexidade da
propria construgao.

Excesso de agentes externos atuantes na Prestes Maia: muitos grupos externos,
como coletivos de arte, grupos de pesquisa etc., atuam na ocupacao Prestes Maia. Dado
que um projeto participativo de reabilitacdo requer dedicacdo também dos moradores,
estimou-se que 0 excesso de atividades poderia afetar a compreensao e comprometimento

dos ocupantes com o projeto proposto.
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Facilidade no dialogo: em virtude do menor nimero de moradores da ocupagao Maua,
previu-se que nesta haveria maior facilidade em se dialogar, pensar e criar junto as
liderangas e aos moradores, atividades essenciais na realizagao do projeto participativo.

Depois da decisao interna do grupo em se trabalhar no edificio Mau4, as liderangas da
ocupacado foram consultadas. A resposta foi afirmativa, e, entdo, os trabalhos de
levantamento de informacbes no prédio puderam ser iniciados, com o consentimento e
apoio dos moradores. Além disso, os trabalhos que ja estavam em andamento, como os
levantamentos sobre o Centro, dindmicas habitacionais na metrépole etc. foram

continuados.
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3 A CIDADE: O CENTRO DE SAO PAULO

3.1 Histodrico das dinamicas da metropole (1991 — 2000) e as
politicas e debate publico sobre o Centro

Diversas questdes trazem a contradigdo do contexto central da cidade em termos de
moradia, e que decorrem de processos urbanos de crescimento da cidade e das politicas
publicas de planejamento e para moradia. As principais questdes que trazem a tona a
discussdao do centro de Sao Paulo, seja indagando-se sobre condicdes de moradia e
habitagcao, seja sua inser¢do no debate publico, sdo a contraposicao do déficit habitacional
versus quantidade de domicilios vagos na regidao central (IBGE - CENSO 2000), o
esvaziamento do centro e processo de crescimento da metropole em diregdo a regides
periféricas a partir de meados dos anos 70, e ao longo dos ultimos 10 anos, a criagdo das
operagdes urbanas, com projetos de parceria publico-privada.

As imagens a seguir mostram as taxas de crescimento geométrico na RMSP, elaborado
pelo Instituto Pdlis, indicando uma queda no periodo de 1991 a 2000 pelos dados
levantados do IBGE. Mostra essa queda maior nos distritos do centro e em segundo lugar
no centro expandido. Para o municipio de S&o Paulo, as areas com maiores taxas sdo na
periferia ao Sul da metrépole, que ressalta também, além do esvaziamento do centro, as
dindmicas trazidas apés regulamentacoes e diretrizes para uso e ocupacao do solo, como o
Plano Direto e a Lei de Mananciais ( lei 898/75: inicia a protecdo dos mananciais da Regido
Metropolitana), desde a década de 1980. Houve um forte crescimento, geralmente sem
planejamento, em direcdo a zonas periféricas, principalmente de populacées de baixa
renda, que aos poucos foram sofrendo expulsdo da regido central (a partir de processos de
gentrificag@o). O processo de crescimento da metrépole em diregdo a regides periféricas,
dedicadas ao assentamento — formal ou informal — de populacdes de renda baixa, ao passo
que novas areas foram foco de valorizacao imobiliaria, trouxe, em decorréncia, um tamanho

namero de edificios vazios ou subutilizados nas regides centrais.

A Figura 2 é um mapa de taxas de crescimento na metropole de S&o Paulo, enquanto
que a Figura 3 é a evolugdo da mancha urbana nas diferentes décadas citadas.
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TGCA - TAXA GEOMETRICA DE CRESCIMENTO

ANUAL - 1991 A 2000 LEGENDA
Sem identificacao ———  Limite Distritos
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Figura 2: taxa de crescimento populacional na RMSP entre 1991 e 2000, por subprefeitura.
Fonte: POLIS, 2009



EVOLUGAO DA MANCHA URBANA E SISTEMA VIARIO

1960 1974

1980 1990 Fonte: LUME-FAUUSP

Figura 3: Evolugao da Mancha Urbana na RMSP. Fonte: adaptado de LUME-FAUUSP, 2007.

Ao passo que a metrépole foi se expandindo e algumas regides densificando-se
intensamente, a regiao central apresentou para 0 mesmo periodo um enorme numero de
domicilios vagos; com o esvaziamento, a area central foi sofrendo também degradagao
social e ambiental, com grande déficit de moradia, ao passo que se tornava cada vez mais
importante como zona de oferta de empregos e servigos. Politicas de moradia, face ao
contexto central, sdo deixadas de lado, ao mesmo tempo em que programas de habitagdo
tendem a servir o publico de baixa renda com condominios e casas em zonas cada vez
mais periféricas. A partir da década de 90, alguns programas surgiram para abarcar o
problema, porém a descontinuidade de gestdes da Prefeitura Municipal gerou uma série de
projetos iniciados e inacabados, revezando-se gestdo a gestdo o tipo de foco dado ao
centro da metrépole; com gestdes opostas, a degradacdo ambiental e social foi se
intensificando.

A Figura 4 demonstra a vacancia imobiliaria de domicilios, cujos maiores numeros
encontram-se nos distritos do centro, de 15,1% a 27%.
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CAJAMAR

SALESOPOLIS

LEGENDA

Limite distritos
== Regido central SP
—  Municipio de SP

DOMICILIOS VAGOS NOS DISTRITOS CENTRAIS % DE DOMICILIOS VAGOS

Distritos Total Domicicilios % de domicilios vagos

Domicilios Vagos 0,87 - 9%
Bela Vista 33848 5479 16.19% =1
Bom Retiro 10807 1821 16,85% | M=%
Bras 11622 2789 24,00% i Bl-6k
Cambuci 1.270 1910 16,.80% 151-27%
Liberdade 29392 5263 17.97%
Pari 5817 1.223 21,02%
Repuiblica 30849 7007 20.71%
Santa Cecilia 36171 6.243 1754%
se 1.410 3055 26.77%
Consolagao 29577 2694 12,49%
Total Centro 210863 38604 18,31%

Total Sdo Paulo 3.372166  402.807 1,95%

Figura 4: taxa de domicilios vagos na RMSP em 2000, por subprefeitura. Fonte: adaptado
de POLIS, 2009.

Com relagéo a produgao de Habitagdo Social no Centro, diversas a¢des neste intermédio
mostraram-se um tanto quanto ineficazes ao tratar da questdo da habitacdo. Houve alguns
programas que tentaram abarcar a problematica da moradia de maneira mais abrangente e
nao pontual, como por exemplo o PRIH - Perimetros de Reabilitagdo Integrada do Habitat
(mais informagdes no Anexo 5 — PRIH: Perimetro de Reabilitagdo Integrada de Habitat),
Programa Acdo Centro - Reconstruindo a Regido Central de S&o Paulo, da Gestédo
Municipal de 2001-2004. Recentemente, em 2010, a atual gestdo langou, no entanto, o
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programa Renova Centro - Programa de Habitagcao e Requalificagdo do Centro, na tentativa
aparente de combater a especulagdo de prédios vazios na regiao central.

3.1.1 O centro volta a tona

O presente trabalho tem um foco na moradia na regidao central, particularmente dos
processos levados a frente pelos movimentos de moradia. Assim, entender as forcas
politicas e sociais atuantes no centro, seu desenvolvimento e sua valorizagdo € parte
intrinseca ao trabalho e esclarece, ainda, a atuacdo desses grupos nessa zona da
metrépole. Como pode-se perceber, a questao do centro ndo € um mero problema de falta
de habitacdo e envolve as dindmicas relativas a metropole, gestdes e politicas publicas de
planejamento e também de cunho politico, notadamente através das divergéncias de
gestdes opostas.

O centro de Sdo Paulo permaneceu por anos relegado a segundo plano pelo Poder
Publico e pela sociedade, o que pode ser notado observando-se seu atual estado de
degradagdo. Apenas era retomado quando se tratavam questdes como uso de drogas,
como o caso da “cracolandia”. Mais recentemente, mesmo néo tendo sido foco de gestdes
municipais, o centro torna a entrar no foco das discussdes na sociedade, grandes midias e
debate publico. A area comegou a ser evidenciada, com pautas sobre a moradia, mais
fortemente também em razao dos megaprojetos e da consequente valorizagdo da regiao,
fundamentalmente decorrentes das operagdes urbanas. Diversos edificios vazios e ociosos
tornamram-se atrativos novamente a seus proprietarios, que vem percebendo a
possibilidade de lucro por outros tipos de investimento — seja do poder publico ou de
iniciativa privada, que nao pelo aluguel ou venda de imoéveis de interesse social (BOMFIM,
2004).

Desde a década de 90 movimentos de luta por moradia no centro ocupam edificios
esvaziados, ganhando maior forga apdés a criagdo do Estatuto da Cidade, que
responsabiliza as cidades pela definicdo e manutengéo da fungéo social da propriedade (ler
mais no topico 3.2.1). Esses movimentos surgem como forma de pressionar o poder publico
e de chamar a atengdo para o centro e as questdes de habitacdo; tém com uma de suas
bandeiras a contraposi¢do a politicas publicas de habitacdo que excluam a populagdo de
baixa renda do centro. Um exemplo foi a reintegracao de posse ocorrida do edificio Prestes
Maia, em 2007 (considerada entdo a maior ocupacgao vertical na América); apos 5 anos de
ocupagao, houve acordo para retirada do movimento no edificio, acordo este que ofereceu
para uma minoria de familias habitacao popular da CDHU em zona periférica de Sao Paulo

e a outras cartas de crédito, ndo enfrentando, no entanto, o problema central.Apés poucos
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anos, o edificio continuou desocupado, quando o movimento 0 ocupou nhovamente,

persistindo até os dias de hoje.

O bairro da Luz é neste contexto um exemplo embleméatico das contradigbes de agbes
politicas para area central; o bairro permanece negligenciado pela sociedade e poder
publico, e as criticas da sociedade e da grande midia sdo, em sua maior parte, direcionadas
a questdo das drogas e da crescente estigmatizacdo da imagem da "cracolandia". E
emblematico também pelo fato de, langado o Nova Luz, projeto da operacao urbana para o
bairro, este passa a vir a tona nas discussdes na sociedade e grandes midias. .

3.2 O Centro de Sao Paulo hoje

A partir de dados do Censo do IBGE- 2010, ainda ha mais edificios vazios do que o
déficit habitacional, o que ja fora constatado pelos resultados do censo de 2000. “Em 2000,
tinhamos cerca de 420 mil domicilios vagos para um déficit de 203 mil moradias. Era quase
o dobro”, afirma a professora Raquel Rolnik1 A urbanista afirma, ainda que “Infelizmente
temos uma inércia e uma continuidade muito grande nessa drea. As politicas publicas ndo
tiveram, ainda, forca para provar que o pobre ndo precisa morar longe, onde ndo ha cidade,
aumentando os deslocamentos na cidade’. E evidente que os movimentos de luta por
moradia no centro visam a combater essa ociosidade de iméveis, além de terem como
bandeira direito de morar no centro da cidade, onde ha maior oferta de trabalho e de
transportes publicos.

Apesar do alto déficit de moradia na capital, os dados do Censo - 2010 indicaram uma
nova dindmica para a metrépole: uma volta ao centro, ainda que timida, com indices
populacionais agora crescentes, ao contrario do esvaziamento que vinha ocorrendo. Ainda
nao ficaram claras as razbes dessa tendéncia, mas certamente pode-se levantar hipéteses
bastante razoaveis de que o movimento tenha sido influenciado pela revalorizacao
imobiliaria que, a partir das operacdes urbanas, comeca a aparecer, além da melhoria do
oferecimento dos transportes, principalmente com a abertura da Linha 4 - Amarela do
metrd e a especulacdo em torno da mesma. Isso s6 podera ser melhor averiguado com a
apuracao dos novos dados do IBGE e contraposicdo com o valor do solo urbano naquela
area. Os dados do IBGE de 2010 apontaram um arrefecimento no crescimento das taxas do

municipio (vide Grafico 1) comparando-se com décadas anteriores, ou seja, mesmo com

! http://blogs.estadao.com.br/jt-cidades/ha-mais-casa-vazia-que-familias-sem-lar-em-sao-paulo/ e

http://raquelrolnik.wordpress.com/2010/12/08/por-incrivel-que-pareca-ha-mais-imoveis-vazios-do-

que-familias-sem-moradia-em-sao-paulo/
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taxas em decadémcia, o centro vem sendo reocupado, onde as taxas sdo maiores do que

10 anos atras. A Figura 5 ilustra essa nova dindmica habitacional na cidade de Sao Paulo.
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Figura 5: taxa de crescimento populacional na RMSP entre 2000 e 2010, por subprefeitura.
Fonte: Estado de Sao Paulo - http://www.estadao.com.br/noticias/impresso,centro-de-sp-
ganha-63-mil-habitantes,712822,0.htm
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Grafico 1: taxa Média das Capitais. Fonte: Primeiros dados apurados pelo IBGE, Censo
2010, 2012.

Através de pesquisas de campo, a regido da Luz e ao entorno préximo do edificio-objeto
deste trabalho, foi possivel identificar que os precos de aluguel e venda supervalorizaram
nos ultimos anos; pesquisando-se sobre precos de aluguel de kitenetes, por exemplo, os
valores sao semelhantes ao que se encontra em regides mais caras da cidade, como
proximidades da Paulista, Vila Mariana, etc. Este preco esteve em média R$ 800,00 +
condominio (entre R$ 200 e 300). Ainda em campo, houve noticias de moradores e
trabalhadores locais com experiéncias pessoais de compra e/ou venda de imoveis. Um dos
entrevistados, por exemplo, trabalha h4 40 anos nas proximidades da estacao da Luz como
porteiro e zelador, morou nesta regido quase a vida toda. Conta que mudou-se com a
familia, vendendo o apartamento a rua Césper Libero a um preco de 90 mil reais e hoje, 5

anos depois, um apartamento no mesmo prédio estéa valendo 170 mil.

3.2.1 Direito a Moradia e Funcao Social da Propriedade

O reconhecimento do direito social a moradia como um direito social na Constituicdo
Federal de 1988, sé ocorreu em 2000, por meio da emenda constitucional n°26 de 14 de
fevereiro de 2000. Isso significa que qualquer cidaddo que sinta que ndo possui condi¢cdes
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dignas de habitagdo pode exigir do Estado que esse direito seja a ele expandido. Portanto,
pela Constituicdo Federal, o direito a moradia esta no mesmo patamar dos direitos a
educagao e a saude, que, hoje, inquestionavelmente, sdo vistos como atribuigbes do
Estado.

Outro ponto fundamental é a funcao social da propriedade. A Constituicido de 1988
prevé que “a propriedade atendera a sua funcdo social’ (art. 52, inciso XXIIl) e transfere aos
municipios, por meio dos planos diretores, a responsabilidade de definir os critérios que
identificam se um imével cumpre ou ndo sua funcédo social. O Estatuto da Cidade (lei
10.257/2001) reafirma que os municipios devem estabelecer os critérios de cumprimento da
funcéo social da propriedade, em seu art. 392, em que se |é que “A propriedade urbana
cumpre sua funcdo social quando atende as exigéncias fundamentais de ordenacdo da
cidade expressas no plano diretor, assegurando o atendimento das necessidades dos
cidadaos quanto a qualidade de vida, a justica social e ao desenvolvimento das atividades

econdémicas’.

Em Séao Paulo, o Plano Diretor Estratégico (lei 13.340 de 2002) define que a propriedade

cumpre sua fungéo social quando atende, simultaneamente, aos seguintes requisitos:

‘I - o atendimento das necessidades dos cidaddos quanto a qualidade de vida, a justica

social, o acesso universal aos direitos sociais e ao desenvolvimento econémico;

Il - a compatibilidade do uso da propriedade com a infraestrutura, equipamentos e
servigos publicos disponiveis;

Il - a compatibilidade do uso da propriedade com a preservagdo da qualidade do

ambiente urbano e natural;

IV - a compatibilidade do uso da propriedade com a seguranca, bem estar e a saude de

seus usuarios e vizinhos”

Ainda, em seu artigo 12, lé-se: “A funcdo social da propriedade urbana, elemento
constitutivo do direito de propriedade, atendera...”. Ou seja, sem o cumprimento da fungéo

social da propriedade, o direito de propriedade nao é pleno.

Segundo o art. 199, o poder executivo municipal, entdo, podera exigir do proprietario que

promova o uso adequado de seu imovel, sob e pena de, sucessivamente:
“I - parcelamento, edificagdo ou utilizagdo compulsorios;
Il - Imposto Predial e Territorial Urbano progressivo no tempo;

Il - desapropriagdo com pagamento mediante titulos da divida publica.”
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4 A REGIAO: INSERCAO URBANA DO EDIFICIO

4.1.1 Caracterizacao da Insercao Urbana da Ocupacao Maua

4.1.1.1 Dinamicas

O edificio Maua encontra-se no bairro do Bom Retiro/Santa Ifigénia, muito pré6ximo a
estacao de trem da Luz e a outras saidas de metrd da linha 4-Amarela. Esta area, portanto,
faz parte das macrodindmicas da regiao central da metroépole, substancialmente entendida
como o perimetro da subprefeitura da Sé. E uma regido que mostra claramente um
desinteresse de politicas publicas de cunho social e de certa forma da prépria sociedade,
com a estigmatizagéo da area da “cracolandia”, onde ha também uma situagdo de ameaga,
de violéncia implicita, que ndo podem ser confundidas com estigmatizacdo As discussoes
em torno dessa area passam a superar o tépico dos “usuarios” quando se aprova o projeto

Nova Luz, tema principal abordado por artigos de grandes midias sobre a regido.

411.2 Sobreposicdo de Zoneamentos, Legislacbes e Projetos
Macrozona ZPCa-Luz

O macrozoneamento proposto pelo Plano Regional Estratégico da Subprefeitura da Sé*
indica que a Ocupagao Maud esta inserida na Zona de Polaridade Central A: ZPCa. De
acordo a lei de zoneamento da cidade de S&o Paulo’:

“IV. zonas centralidade polar - ZCP: as por¢des do territério da zona mista destinadas a
localizacdo de atividades tipicas de areas centrais ou de subcentros regionais,
caracterizadas pela coexisténcia entre os usos nao residenciais e a habitacao, porém
com predominancia de usos n&o residenciais, classificadas como: a) ZCPa: zona
centralidade polar com coeficiente de aproveitamento minimo igual a 0,20, basico igual a

1,0 e méaximo variando de 1,0 até o limite de 2,5;” (grifo nosso)

Dentro do Plano Regional Estratégico da Sé, em seu quadro anexo 4, o prédio esta
inserido na Sé-ZCPa/02, representada na figura abaixo, com um destaque (circulo amarelo)
para a localizacao da ocupacao Maua.

2 A lei do Novo Zoneamento prevé Planos Regionais por Subprefeitura. O da subprefeitura da Sé,
com todos seus anexos, esta disponivel em:
www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/desenvolvimento urbano/legislacao/planos regionais/ind
ex.php?p=1897

Novo Zoneamento de Sao Paulo, Lei n® 13.885, de 25 de agosto de 2004. Disponivel em:
www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/desenvolvimento urbano/legislacao/planos regionais/ind

ex.php?p=1901
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Figura 6: Mapa com o zoneamento para a regiao da Ocupacao Maua. Adaptado de:
ww2.prefeitura.sp.gov.br/arquivos/secretarias/planejamento/zoneamento/0001/parte_ll/se/m_0

4.ipg.

Mesmo estando localizado em zona destinada a usos predominantemente néao
comerciais, é possivel submeter um projeto de reabilitacdo do qual resulte um prédio
residencial ao julgamento do CAEHIS — Conselho de Andlise de Empreendimentos de
Interesse Social e aprovar a constru¢cao de um EHIS no terreno.

Os coeficientes de aproveitamento, caracteristicas de dimensionamento e ocupacao do
lote e recuos minimos para as diferentes zonas presentes na subprefeitura da Sé estdo no

Anexo 3 — coeficientes de aproveitamento e recuos.

A lei 13.885/2004, em seus artigos 185 e 186, prevé especificidades para 0s recuos
frontal, lateral e de fundo no caso de imével em ZCPa. As informagbes estdo no Anexo 4 —
especificidades para ZCPa.

Entretanto, caso o edificio seja utilizado para a produgédo de HIS, os valores da tabela
acima podem mudar. Segundo o decreto 44.667 de 2004°, em seu capitulo lll, se um
empreendimento que ndo estiver em ZEIS (Zona Especial de Interesse Social) destinar
mais de 90% de sua area construida a HIS, ele podera ser considerado um EHIS
(Empreendimento de Interesse Social). Assim sendo, o empreendimento seguira outros
critérios de construgéo, definidos na propria lei.

Area de Interven¢do Urbana-3: AlU-3

Além disso, a quadra em que est4d a Maué esta inserida em uma Area de Intervengéo
Urbana Especifica 3, considerada também pelo Plano Regional da Subprefeitura da Sé. As

* Disp6e sobre normas especificas para a produgdo de EHIS:
www.sindusconsp.com.br/downloads/prodmercado/habpopular/legislacao/dec44667 260404.pdf
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AUl "sdo regibes da cidade ja definidas no Plano Diretor nas quais a Prefeitura tem a
intengdo de implementar projetos estratégicos como eixos e pdlos de centralidades,
parques e areas verdes para a recuperagao ou preservacao de rios e corregos, rede viaria e
redes de transporte publico coletivo. Nas dreas de intervencdo urbana sera possivel
construir acima dos limites dos coeficientes basicos e 0s recursos obtidos deverdo ser

investidos na implantagédo dos projetos estratégicos previamente definidos."

Tombamento

De acordo com consulta realizada no CIT — Cadastro de Iméveis Tombados®, o nivel de
preservacado do imoével é “Envoltéria de Imével Tombado”. Segundo a legenda na propria

pagina, isso significa “que o imével ¢ integrante da area envoltéria de um bem tombado”.
A Cartilna — IPTU — Exercicio 2010 explica que:

“Significa que seu imdvel esta localizado em uma area proxima ou em torno de um bem
tombado. Esta area é delimitada com o objetivo de proteger sua visibilidade, harmonia e
ambiéncia. No caso de tombamento municipal, pelo Conpresp, a area denominada de
espaco envoltdrio ou area envoltdria é definida caso a caso, através de uma Resolugdo de
Tombamento ou de Regulamentagdo de Area Envoltdria; e, em algumas situagées, pode se
limitar ao proprio lote do edificio tombado. Qualquer intervencdo que venha a ser feita
dentro desse perimetro, tais como novas construcoes, reformas, demolicbes, instalacao de
anuncios, colocacdo de mobiliario urbano, dentre outras, devera ser previamente aprovada,
e o interessado precisa requerer a anuéncia dos 0rgaos de preservacdo mediante a

apresentacao de pedido ou projeto.”

41.1.3 Maua no Projeto Nova Luz

O projeto Nova Luz é uma iniciativa da prefeitura de Sao Paulo que visa a renovacao da
regiao da Luz. O projeto vem causando algumas polémicas, pois prevé uma série de

mudangas profundas na regido, causando a mobilizacdo de moradores de comerciantes

locais. Mais informagdes podem ser obtidas em_http://novaluzsp.com.br.

A principio, previa-se a demolicdo do prédio da Maua, dado que se localiza numa regiao,
dentro do perimetro do Nova Luz, destinada as “Artes e Entretenimento”. A pedido das
liderancas dos movimentos ocupantes, o Conselho Gestor da ZEIS da Nova Luz
encaminhou um oficio ao secretario de habitacdo pedindo para o que o prédio ndo fosse

Swww.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/desenvolvimento urbano/urbanismo/index.php?p=1393
® http://www3.prefeitura.sp.gov.br/pls/sisgecan/gcanip05.gcan1p05 tela
7 http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/cultura/conpresp/cartilha/index.php?p=3819#11
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mais demolido®. Como a ocupagéo néo estd na regido de ZEIS do projeto, o Conselho nédo
possuia poder para julgar a questdo, e por isso o procedimento foi encaminhar um
documento atestando o consenso dos conselheiros de que o prédio ndo deveria ser

removido.

O pedido foi acatado, e hoje o prédio ndo mais consta no projeto Nova Luz, conforme
declarado em reunido do Conselho, no dia 18/1/2012°.

Tipificagao e Destinagao de
Lotes e Edificagoes

- Manter
Renovar

Figura 7: Proposta inicial para o quarteirao onde se localiza o prédio. Fonte:
www.novaluzsp.com.br/files/NL_Consolidado_11_08_2011.pdf

E importante ressaltar as mudancas nas dinamicas imobilidrias que poderdo ocorrer
conforme a implantacdo do projeto, com valorizagdo do territério central, gerando
especulagdo imobiliaria e que pode refletir no enfraquecimento da luta por moradia para
baixa renda e desencadear processos de reintegracao de posse. A quadra esta inserida,
dentro do Projeto Nova Luz, como diretriz “Quadra 19: "Ancora de Cultura e
Entretenimento”, area em que estd prevista a demolicdo da maior parte dos edificios em
prol de um eixo de entretenimento que podera, inclusive, intensificar ainda mais o processo
de gentrificagdo que ocorre hoje na regido, como citado no tépico sobre as dindmicas no

centro, também devido aos grandes equipamentos culturais pouco “inclusivos”.

® Ata do Conselho Gestor da ZEIS da Nova Luz. Reunido do dia 16/11/2011. Disponivel em:
http://www.novaluzsp.com.br/files/20111116  CGZEIS Transcricdo .pdf
° Ata do Conselho Gestor da ZEIS da Nova Luz. Reunido do dia 18/1/2012. Disponivel em:
www.novaluzsp.com.br/files/20120118 CGZEIS Transcricdo Final.pdf

37


http://www.novaluzsp.com.br/files/20111116_CGZEIS_Transcri%C3%A7%C3%A3o_.pdf
http://www.novaluzsp.com.br/files/20111116_CGZEIS_Transcri%C3%A7%C3%A3o_.pdf
http://www.novaluzsp.com.br/files/20120118_CGZEIS_Transcri%C3%A7%C3%A3o_Final.pdf
http://www.novaluzsp.com.br/files/20120118_CGZEIS_Transcri%C3%A7%C3%A3o_Final.pdf

4114 Uso e Ocupacao do Solo

Segundo os estudos de Malta Campos, Nakano e Rolnik (2008), que abordam o centro
pelos eixos principais viarios, a area, que esta no “entorno da rua Santa Ifigénia” (zona 3 da

Figura 8) é caracterizada por:

e Alta concentragao de hotéis e de comércio de produtos eletroeletrdnicos;

e Concentra comércio informal nos passeios publicos;

o Dispersao de pouco comércio atacadista de eletrodomésticos e atividades de
telecomunicagéo;

o Area com densidade populacional média e de baixa renda;

e Presenca de domicilios tipo comodo.

Figura 8: mapa estruturacgao viaria e zonas, quadra da Maua hachurada em vermelho.
Adaptado de: MALTA CAMPOS, NAKANO e ROLNIK (2008)

Legenda:

1. Eixo centro velho-centro novo — distritos Sé e Republica; 2. Entorno da rua 25 de Margo — distrito Sé;

3. Entorno da rua Santa Ifigénia — distrito Republica; 4. Higiendpolis — distrito Consolagdo

5. Vila Buarque — distrito Republica; 6. Contra-rétula

7. Entorno da avenida Tiradentes — distrito Bom Retiro; 8. Centro do Bom Retiro - entorno da rua José Paulino e do Jardim
da Luz ; 9. Entorno da rua Bardo de Limeira — distrito Santa Cecilia

10. Porgdo norte do distrito Santa Cecilia; 11. Pacaembu — distrito Consolagdo

12. Bela Vista; 13. Entorno da avenida Paulista — distrito Bela Vista

14. Centro da Liberdade; 15. Aclimagao — distrito Liberdade

16. Cambuci
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Por meio de uma andlise mais especifica dos dados para a AlU-3, pode-se caracterizar a

regidao de maneira resumida como segue:

Tabela 1: caracterizacao da AlU-3, de acordo com a ocupacao

Situagao

0 = N

cupacao Conser\{a.gao Tombado Tomba’d.o e Proposta de Normal Total

Precaria Precdrio Tombamento
Nado r.e5|_denC|aI 3 3 ) 0 49 63
especializado
N3o residencial de ambito 19 32 1 0 119 159
local
Residencial 23 17 4 0 52 88
Nao re5|denE|aI passivel de 42 2 5 3 7 134
transformacgado
Institucional 0 3 0 0 9 12
Edificio vago 22 19 6 3 37 75
Estacionamento 1 7 0 0 49 57
Totais 115 108 28 6 387 588
B N3o Residencial especializado
9%

B N3o Residencial de ambito
local

M Residencial

B N3o Residencial passivel de
transformacédo

M Institucional

M Edificio Vago

Estacionamento

Grafico 2: ocupacao do solo da AlU-3
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B Conservagdo Precaria

H Tombado

1 Tombado e Precério

B Proposta de Tombamento

= Normal

1%

Grafico 3: situacao atual dos lotes da AlU-3

41.1.5 O entorno proximo, experiéncia urbana e olhares

Um aprofundamento da quadra foi feito por meio de levantamentos e vivéncias em
campo. Estudou-se, basicamente, a quadra em que se insere o Edificio Maua, cujo
perimetro é delimitado pelas ruas Maua, General Couto Magalhdes, Washington Luis e
Céasper Libero.
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Figura 9: Localizacao da quadra (vermelho) e lote na malha urbana. Fonte: Google Earth;
Elaboracgao propria.

O primeiro levantamento, além de precisar o Uso do Solo e Ocupagao, bem como o
padrao e o gabarito das construgdes, foi util para entender um pouco a vida urbana e as
dindmicas locais. Assim, fizeram-se percursos pela area sem um roteiro especifico em
horéarios e dias da semana distintos, para reconhecer e vivenciar os lugares, sem objetivos
previamente definidos. As impressdes mais fortes que ficaram foram a intensidade do uso
da rua e da cidade, por diversos agentes e de diversas formas, e também a forte vida
noturna, permeada por bares, botecos e pessoas sentadas as calgadas em frente a suas
casas, além do constante e intenso movimento na rua Césper Libero na proximidade dos
acessos ao metr6. O comércio é bastante forte e extrapola as edificagdes (comércio de rua).
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Figura 10: Uso e Ocupacao do Solo na AlU-3, quadra de projeto destacada em vermelho. Adaptado de: EMURB: Perimetro AlU-3 - Nova Luz:
Requalificacdo Urbana - Uso do Solo; Google Earth. Elaboracao propria.
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Tabela 2: caracterizacao da quadra 19, de acordo com a ocupacao

Situagao

Ocupagdo Conser\fa.gao Tombado Tombczd'o e Proposta de Normal  Total
Precdria Precario Tombamento

N3o residencial especializado 0 0 0 0 0 0

N3o residencial de ambito local 0 0 0 0 0 0

Residencial 4 1 0 0 13 18

Nao residencial pafswel de 1 3 0 0 26 0
transformagao

Institucional 0 1 0 0 1 2

Edificio Vago 2 0 0 0 3 5

Estacionamento 0 2 0 0 8 10

Totais 17 7 0 0 51 75

B N3o Residencial especializado

B N3o Residencial de ambito local

M Residencial

B N3o Residencial passivel de
transformacédo

M Institucional

M Edificio Vago

Estacionamento

Grafico 4: uso do solo da quadra 19

41.1.6 A vida na calcada da Ocupacéao

O acesso a ocupagdo Maud se da através de uma grande porta de ferro face a rua
Maua. Observa-se uma intensa comunicagao com o exterior, com a rua. Praticamente em
todas as visitas realizadas ao local, fora do horario comercial, a calgada encontrava-se
tomada por moradores que, sentados, observavam a rua, as pessoas, interagiam,
extrapolando os usos coletivos e de sociabilidade do espago entre os muros da ocupacao.
Isso indica uma tendéncia forte para diretrizes a serem tragadas para este prédio levando
em consideracao seu térreo, sua insercao no meio urbano e a rotina dos moradores.
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Figura 11: Moradores sentados a frente da porta de acesso a ocupacao. Foto tirada pelo
grupo.

Figura 12: Vista dos acessos a Maua, rua Maua. Foto tirada pelo grupo.

41.1.7 Dindmicas Populacionais Locais, Olhares Externos e Representacées

Ainda em campo, entrevistaram-se diversos trabalhadores e transeuntes em torno da
quadra para entender os fluxos e atividades de pessoas ali. Em horario comercial e
predominantemente em locais comerciais de servico, a maior parte dos entrevistados era
moradora da regido central, ou ja fora em algum dia. Alguns, inclusive, j& haviam sido
moradores de ocupagdes do movimento de luta por moradia. Foi interessante obter opinides
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sobre o ato de ocupar-se e a ocupagao Maua, e também sobre as impressées do centro da
cidade.

Dois entrevistados foram particularmente interessantes, por possuirem visdes opostas
sobre o sentido do Movimento de Moradia. Rodrigo, trabalhador de um estacionamento na
rua Casper Libero, havia por acaso morado anteriormente em uma ocupacao (desde sua
vinda a Sao Paulo, em 2004, até 2007, quando a mesma foi reintegrada). Conhecia a
ocupacao Maua e atuava em conjunto com o movimento mesmo apos ter dele se desligado.
Em oposicao, sr. Vasco (Vasconcelos), morador da regido da Luz por 35 anos e trabalhador
da mesma por 40, disse ndo entender muito bem as razées do movimento, ndo tinha
nenhum contato com a ocupagao Maua apesar de trabalhar na mesma quadra e apresentou
um olhar preconceituoso, advindo do que aprendera sobre esses movimentos por grandes
midias (televisao, jornal). Apesar de morador e com uma experiéncia no bairro, aparentava
possuir relativa auséncia de conhecimento sobre alguns fatos do bairro, estigmatizando,
assim como uma grande parcela da sociedade, as popula¢des marginalizadas da regiéo.
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5 O EDIFICIO: A OCUPACAO MAUA

5.1 Caracteristcas gerais do prédio

O prédio localiza-se a rua Maud, entre os numeros 342 e 360 (o numero atual da
fachada é 340, no entanto), no bairro do Bom Retiro, subprefeitura da Sé. Nas
proximidades, ha estagbes de metr6 (Luz) e trem (Luz e Julio Prestes), as avenidas de
grande fluxo, como a Prestes Maia e a Duque de Caxias, e equipamentos culturais, como a
Pinacoteca do Estado e o Museu da Lingua Portuguesa.

Figura 13: vista aérea da regiao da Luz. Lote da ocupacao destacado em laranja. Fonte:
adaptado de Google Maps®
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Figura 14: vista aérea aproximada da regido da Luz. Lote da ocupacao destacado em
amarelo. Fonte: adaptado de Google Maps®

Figura 15: fachada do prédio, visto da rua Maua. Foto tirada pelo grupo.
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A entrada do prédio é feita por uma porta metalica, controlada remotamente da portaria.
Como o prédio é recuado em relagdo a entrada, o acesso ao térreo é feito por meio de um
corredor, localizado imediatamente depois da entrada.

Figura 17: corredor que da acesso ao térreo. Foto tirada pelo grupo.
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O prédio possui 6 andares, e todo o acesso aos andares é feitos por escadas, visto que
o elevador esta desativado. Inclusive, a portaria do prédio localiza-se no fosso do elevador,
sendo que este ou esta preso entre os andares ou foi removido.

No térreo, ha algumas moradias e espacos de uso coletivo, conforme sera descrito mais
detalhadamente nos proximos topicos. Os andares sdo constituidos quase que
exclusivamente por moradias, com exce¢ado dos banheiros/lavanderias coletivos e da

“lojinha da Raquel”’, um estabelecimento comercial localizado no primeiro andar.

Figura 18: estabelecimento comercial no primeiro andar. Foto tirada pelo grupo.

O prédio possui um patio interno, no qual ocorrem diversas atividades: as criangas usam
muito o espago para brincar de bola e correr; ha reunides e discussdées do movimento e de

outros coletivos; aulas de capoeira etc.
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Figura 20: outra vista do prédio a partir do patio interno. Foto tirada pelo grupo.
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Figura 21: patio interno visto de um dos apartamentos. Foto tirada pelo grupo.

Os andares sao bastante parecidos entre si, com algumas diferengas mais notaveis no

primeiro e no segundo andares.

Como cobertura, parte do prédio possui telhado com forro de estuque e parte possui laje.
No ultimo andar (6°) é possivel notar a degradacao do forro e os problemas no telhado, que
acabam permitindo a entrada de agua no prédio.

Figura 22: patio interno visto da cobertura. A foto foi tirada do reservatério de agua
superior, localizado sobre a laje. Note-se que ha telhas na outra porcao. Foto tirada pelo
grupo.
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Figura 23: planta atual do térreo
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5.2 Histérico — ontem e hoje

O terreno onde hoje estda o edificio que abriga a ocupagdo foi comprado da familia
Gordinho por Mayer Wolf Sznifer em 1945. Segundo entrevista de Leon Sznifer'®, um dos
trés filhos de Mayer, seu pai demoliu as lojas do andar térreo e construiu o hotel Santos
Dummont, pretendendo aproveitar o momento turistico favoravel de 1954, o quarto
centenario de Sao Paulo. Depois da morte de Mayer em 1957, o hotel passou para sua
esposa e seus fillhos. Apesar das datas informadas pelo senhor Leon, na Certidao de
Dados Cadastrais do IPTU'' consta que o prédio foi construido em 1965.

Em 2003 o MSTC — Movimento Sem-Teto do Centro ocupou o prédio pela primeira vez.
O movimento alegava que o edificio estava abandonado havia 17 anos, enquanto os
proprietarios afirmavam que ainda estava em uso até o momento da acao dos movimentos.

A ocupacéao durou menos de dois meses, terminando com o despejo operado pela PM.

Em 2007 os movimentos tornaram a ocupar o prédio, agora organizados em trés
movimentos: MSTC, MMRC - Movimento de Moradia da Regido Central e ASTCSP —
Associagao dos Sem-Teto da Cidade e Sao Paulo. Desde entédo, a ocupac¢ao permanece.

Sobre a utilizacdo e as condigbes do prédio no momento da primeira ocupagéo, ha
divergéncias. Leon afirma que o prédio estava em uso em 2003 e que havia inquilinos
morando nos apartamentos, uma biblioteca e pertences de sua falecida mae. Do outro lado,
0s movimentos alegam que o prédio estava abandonado ha 17 anos, infestado de ratos,
entulho e usuarios de droga. Ainda, afirmam que foi necessario remover diversas cagambas

com entulho e lixo para tornar o local habitavel.

Atualmente residem 237 familias no edificio, segundo a coordenagdo da ocupacgao.
Considerando-se que cada familia € composta por 4 integrantes, estima-se que a populacéao
residente atual seja de 1.000 pessoas.

Diferentemente do que se possa pensar, a ocupacdao é bastante organizada. Ha
coordenadores de andar, limpeza, vigilancia e manutengdo, cada qual com sua
responsabilidade. Condutas como furtos, uso ou trafico de drogas e violéncia doméstica sao

condenadas pelo regimento interno, e os infratores podem ser expulsos da ocupacéao.

Para estimular o envolvimento dos moradores, ha um sistema de pontuagdo, que

valoriza os integrantes que participam de mutirdes de limpeza, eventos culturais e outras

1% Entrevista concedida ao site Edificios Abandonados:

edificiosabandonados.com.br/?cat=9&paged=2

" Consulta & certiddo de dados cadastrais: /www3.prefeitura.sp.gov.br/cert cad/cert cad imp01.asp
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atividades dos movimentos. Essa pontuagdo confere vantagem aos integrantes do
movimento em momentos em que se ha de escolher os beneficiarios de algum programa

habitacional, por exemplo.

Como todo prédio, ha alguns gastos permanentes, como energia elétrica para usos
comuns (bomba d’agua, iluminagcao dos corredores), salario dos porteiros (que sao
moradores da prépria ocupacao) e eventuais reformas. Para tal, € cobrado um valor de

“condominio”, igual a R$ 80,00 mensais.

O numero de pessoas que busca refagio no prédio é maior do que o nimero de vagas
disponiveis. Por isso, ha um critério bastante rigido para a escolha das familias. Todas
devem passar pelo grupo de base, em que se explicam os objetivos e diretrizes do
movimento e os motivos politicos da ocupacdo dos prédios abandonados. Em seguida, é
feita uma selecdo dos candidatos levando-se em conta, principalmente, a necessidade
(renda, tamanho e composicao da familia, problemas de saude).

5.3 Juridico

5.3.1 Dividas e valor venal

Na data da pesquisa, o imovel apresentava divida de IPTU de R$ 2.626.641,94. De
acordo com o site da prefeitura, desde 1994 nenhuma parcela foi paga pelos proprietarios,

incluindo também a “taxa do lixo”, instituida pela ex-prefeita Marta Suplicy.

A consulta a divida foi realizada na pagina www3.prefeitura.sp.gov.br/sda/consulta/ no
dia 5/6/2012, por meio do numero SQL (Setor/Quadra/Lote) do imével (001-019-0082-1).

Secretaria Municipal dos Negocios Juridicos

Inicio - Secretarias - Negocios Juridicos | Divida Ativa

DIVIDA ATIVA - Consulta Simplificada de Débitos
IPTU/CONTRIBUICAO DE MELHORIA/TRSD

05 VALORES ABAIXO SAO VALIDOS ATE 5/6/2012
N° do Contribuinte : 001.019.0082-1

Dividas Extrajudiciais ..... RS 0,00
Dividas Judiciais ..... R%2.392.695,68

GARE ... RS  24.013,17

Hondrarios ..... RS 239.269,40

Despesas ..... RS 524,29

VALOR TOTAL DEVIDO ..... RS 2.656.502,54

Figura 25: Captura de tela com a divida do imével. Fonte:
wwwa3.prefeitura.sp.gov.br/sda/consulta/
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Vale frisar que desde a Ultima reintegragdo de posse (2003), nenhuma parcela do IPTU
foi integralmente paga, resultando em dividas de, em média, R$ 120.000,00 por ano.

De acordo com a Consulta a Valor Venal de Referéncia'?, o valor venal, em consulta
realizada no dia 05/07/2012, é de R$ 7.542.257,00. O valor de referéncia para o calculo do
IPTU, que consta na Certiddo de Dados Cadastrais do Imével, é de R$ 4.914.056,00, em

consulta realizada no mesmo dia.

5.3.2 Processo de reintegracao de posse

O processo n® 583.00.2012.127245-0/0, julgado pelo juiz Carlos Eduardo Borges
Fantacini (262. Vara do TJ/SP), julgou como favoravel o pedido de reintegragéo requerido
pelos herdeiros do sr. Mayer Sznifer. Os requerentes foram Abram Sznifer, Mendel Zyngier
e Sara Zyngier, e a decisao, favoravel a reintegracao, foi declarada em 19 de margo de
2012, conforme consta na sentenga (Anexo 1 — ordem de despejo), sendo também
“autorizados arrombamento e forga policial se necessario, cabendo aos autores todos os

meios”.

Tendo sido a ordem expedida, os ocupantes foram convidados a se reunirem com 0
comando da Policia Militar no dia 14 de maio de 2012, para acertar os termos do despejo. A
reunido contou com militares da corporacéo, liderancas e advogada dos movimentos de
moradia e os advogados dos proprietarios. Ao final da reuniao, ficou acordado que haveria
outro encontro no dia 16 de julho de 2012, “com a finalidade de se reunir as diversas
informacdes necessarias para a atuacdao dos diversos 6rgaos envolvidos de maneira a
minimizar o impacto social da reintegragdo”, conforme consta na ata da reunido (Anexo 2 —
ata da reuniao com a PM). Até o término deste trabalho, em dezembro de 2012, nenhuma
acao de despejo ocorreu.

5.4 Caracteristicas das familias do edificio

Para construir a teia de relagdes dentro da ocupacgéo, buscou-se conhecer as familias
ocupantes por meio de procedimentos de observacao participante e de coleta de narrativas
de vida a partir dos quais foi possivel aprofundar o entendimento decomo as familias criam
suas representacdes de habitar o centro e a ocupacao, quais as regras de sociabilidade e
interagcdes com as liderangas, suas visdes de cidade. Avaliaram-se as representagdes de
atores externos sobre os edificios e sobre os ocupantes, entrevistando alguns moradores e

comerciantes locais e trabalhadoresda regido. Além disso, foi verificado o estado da arte da

'2 Consulta a Valor Venal: www3.prefeitura.sp.gov.br/tvm/frm tvm consulta valor.aspx
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questdo das habitagbes. Os procedimentos foram construidos de maneira dialégica,,
conforme metodologia adotada pelo Nucleo de Estudos da Paisagem - NEP do LABCIDADE
(SANDEVILLE JR.)

5411 O habitar, as familias, aproximacéo e dialogo

Como anteriormente comentado, a ocupacdo Maua conta com 237 familias e
aproximadamente 1000 pessoas, que habitam os 6 pavimentos mais térreo. As familias tém
em média 4 integrantes. Alguns levantamentos foram realizados para melhor entendimento
das familias ocupantes, pois o contato inicial € mais intenso fora com as liderancas dos 3
movimentos que ocupam a edificagdo. A abordagem das familias foi feita, assim, a parte do
acompanhamento dos lideres, mas com seu consentimento. Foi possivel elaborar um perfil
dos moradores, ndo sé para entender em termos de projeto para o proximo semestre de

trabalho, mas também para entender as formas de habitar.

Por outro lado, as conversas e entrevistas aproximaram-se e ampliaram um didlogo mais
sensivel com os moradores, que levaram a uma analise sobre a representacao do habitar,
que "é o traco fundamental do ser-homem,"*®, tanto em seu modo de morar como em de

habitar o centro

O modo de habitar e suas representacdes estdo aqui sendo pensados da forma que o
filosofo Heidegger colocou: "A maneira como tu és e eu sou, 0 modo segundo o qual somos
homens sobre essa terra é o Buan, o habitar"'*. Segundo o mesmo autor, h4 habitacdes
que nao necessariamente "trazem nelas mesmas a garantia de que ai acontece um
habitar’. Assim, a investigacao das narrativas de vida visou a entender as memérias das

familias e, em decorréncia, como habitam o edificio da Ocupacao Maua.

13 HEIDEGGER. Construir, Habitar, Pensar. Conferéncia da “Segunda Reunido de Darmstadt’in Vortédge und
Aufsatze, G. Neske, Pfullingen:1954.

*1dem.
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Figura 26: Criancas no patio central do Edificio: atores principais no dinamismo da
ocupacao. Foto tirada pelo grupo.

541.2 O perfil dos Moradores

A seguir, um resumo do perfil dos moradores, levantado com auxilio das informagdes
obtidas na disciplina da FAUUSP AUP 533: “Habitacdo para populagdo de baixa renda”,
ministrada pelos professores doutores Erminia Maricato e Antdnio Carlos Santana Jr.. A
disciplina teve com um dos focos de trabalho um projeto para o edificio da ocupag¢do Maua,
em 2008.

Os dados foram cedidos por Natalia Gaspar, coautora do artigo Reforma da Ocupacao
Maua, publicada na revista Urbania, n®3[ 2009]. As informagdes foram coletadas por meio
de entrevistas pessoais.

Renda e Escolaridade

Das pessoas entrevistadas em fase adulta, a maior parte estudou sé até o 1° grau,
enquanto que dos jovens, a maioria disse estar frequentando a escola. A renda das familias
com média de dois adultos resultou bastante baixa, raramente ultrapassando 2 salarios
minimos.
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Grafico 5: escolaridade dos moradores da Maua, por grau completo.
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Grafico 6: renda familiar dos moradores da Maua.

Trabalho e Transporte

Como ja citado anteriormente, a maioria dos trabalhadores exercem sua funcdo nas

proximidades e no centro, com alguns casos fora como Pinheiros, Alphaville e Pqg. D. Pedro.
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Ainda assim, ha grande numero de desempregados e pessoas que trabalham dentro da
propria ocupagdo, o0 que resulta nos 62% que ndo responderam a “nenhuma das
alternativas”. Assim, dos que trabalham, muitos vao a pé e outros de transporte publico.
Nenhuma resposta falou em transporte motorizado privado.

Pelo que pode-se perceber, a maior parte dos adultos trabalha e ou estuda nas
proximidades da Luz e do préprio edificio. Percebe-se ai o impacto do transporte para essas
pessoas que, morando em uma regido dotada de étima infraestrutura de transportes,
utilizam-se majoritariamente do transporte a pé. A maior parte possui renda baixa e
empregos na area de servigos, como técnicos de som, garcom da Sala Sao Paulo, gari,
catadores de cooperativa de reciclagem, balconistas, diaristas, entre outros.

2%

-

Grafico 7: deslocamento trabalho-casa dos moradores da Maua.
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5.5 Caracteristicas técnicas do edificio

No comeco do ano de 2012, o grupo iniciou um trabalho de levantamento das
caracteristicas técnicas do prédio. Nao havia plantas ou outros trabalhos que fornecessem
informagdes em quantidade suficiente, e por isso foi necessério grande trabalho de campo
para recolhé-las.
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5.5.1 Informacoées gerais

Informacdes mais gerais, como a area construida, recuos etc. constam na Certidao de
Dados Cadastrais do Imével e no estudo de viabilidade do prédio'® elaborado pelo arquiteto
Waldir Ribeiro.

A area do terreno que consta na certidao da prefeitura é de 2080 m? e no estudo de
viabilidade. Entretanto, por meio do levantamento de plantas e da checagem via imagens de
satélite (Google Earth) averiguamos uma area de 1640 m2. Nele se encontram um
pavimento térreo que abrigava algumas lojas (em frente ao prédio); o prédio em si,
construido em bloco Unico e com um patio interno; e um patio nos fundos. O prédio possui 6
andares mais o térreo, testada de 26,10 m para a rua Maua e é recuado nos fundos entre
15 e 22 m. Cada andar, em média, possui 35 apartamentos, cada um com area aproximada
de 10 m2. A area construida total do imével é de 5.660 m2.

Atualmente o prédio apresenta um quadro técnico extremamente peculiar. Cuidado pelos
coordenadores de manutencdo (normalmente profissionais que trabalham com a area da
construcao civil fora da ocupagao), a grande maioria dos sistemas funciona bem, porém
sem controle de perdas e gastos e com alguns atributos de seguranga faltantes. Vale
ressaltar que é uma diretriz da equipe de manutengédo do prédio ndo modificar de maneira

alguma o sistema estrutural do prédio.

A seguir, uma breve andlise das condi¢des do prédio.

5.5.2 Sistemas prediais

Sistema hidraulico

Cada pavimento possui de trés a cinco banheiros coletivos funcionais, sendo que alguns
andares também possuem lavanderias. Os banheiros, geralmente, possuem um chuveiro e
um sanitario cada. Uma parcela relevante dos apartamentos dispde de um ponto de agua

instalado internamente para lavagem de roupas, pratos e outros usos mais triviais.

s Disponivel em: http://projetomaua340.wordpress.com/2012/05/05/estudo-de-viabilidade-do-predio/
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Figura 27: banheiros coletivos do prédio. Fotos tiradas pelo grupo.

A agua chega ao prédio por meio de dois pontos em uma pequena sala no térreo do
edificio, seguindo para uma cisterna localizada no mesmo andar, onde é armazenada. O
volume é controlado por um sistema de boias. Da cisterna, a agua se encaminha para uma
bomba localizada em uma sala isolada, a qual o acesso é restrito aos coordenadores de
manutencdo. A agua é bombeada, utilizando a prumada (canal por onde passam o0s
encanamentos) antiga, até uma caixa d’agua localizada na cobertura do prédio, de onde

segue por gravidade até os banheiros e os pontos individuais localizados em cada andar.

Figura 28: ponto de agua dentro de um dos apartamentos. Foto tirada pelo grupo.
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Figura 29: bomba d'agua e tubulacdes de succao e recalque. Foto tirada pelo grupo.

A prumada que sai da caixa d’agua da cobertura para os pontos também é a antiga, mas
nos andares ha encanamentos expostos e improvisados que levam a agua até dentro dos
apartamentos. As tubulagdes adentram os apartamentos de forma a evitar ao maximo o

dano a alvenaria de vedacao.

Figura 30: encanamentos que levam a aguas aos pontos individuais. Foto tirada pelo
grupo.

Os esgotos dos banheiros comunitarios caminham por dentro da tubulagdo antiga,
enquanto que aqueles provenientes dos pontos individuais descem pelas paredes do patio
interno do prédio. Tanto os esgotos dos banheiros como os dos pontos individuais se
encaminham para uma tubulagdo de maior diametro, passando em seguida por uma série
de caixas de inspegao e chegando em seguida a rede publica.
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Figura 31: visao das paredes do patio interno, por onde passam os encanamentos dos
esgotos. Foto tirada pelo grupo.

Em relagédo a drenagem de aguas pluviais, o prédio apresenta alguns problemas.

Na cobertura, utiliza-se o sistema antigo de drenagem, composto por calhas e
tubulagdes verticais que descem pelo patio interno e conectam-se a rede de esgoto.
Aparentemente, o sistema funciona bem, visto que ndo ocorrem alagamentos na cobertura.
Ja no patio dos fundos, onde ndo ha estrutura de drenagem adequada, verifica-se a
formagdo de uma espécie de brejo, de aspecto bastante insalubre. O pétio ndo é
pavimentado e nem ha estruturas de drenagem de acumulacéo ou infiltragdo que possam
impedir o acimulo indesejado de aguas pluviais. Nao ha despejo de esgotos no patio dos

fundos.

Desde o momento em que a foto foi tirada, o patio dos fundos passou por um mutiréo, e
as aguas pluviais que nele se acumulavam foram encaminhadas para a rede de esgoto. O
aspecto é mais saudavel, e até mesmo uma horta foi iniciada no local.
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Figura 33: vista do telhado do prédio
Sistema elétrico

A eletricidade chega ao prédio da rua em um sistema trifasico com fio terra. O antigo
quadro geral de luz do prédio ainda € utilizado. A distribuigéo inicial é desorganizada, o que
restringe a manipulacdo aos coordenadores de manutengdo, que sao 0s UNicos
suficientemente familiarizados com o sistema. O quadro sofreu alteracbes durante uma
intervengdo organizada por moradores e integrantes do grupo, que teve como objetivo
melhorar as condigoes de seguranga do prédio e também ampliar a experiéncia de vivénvia
e conhecimento do grupo no prédio. Os detalhes dessa atividade estdo no topico 7.2.
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Figura 34: quadro geral de eletricidade

Do quadro geral a energia segue pelo fosso do elevador (que esta desativado), de onde
sobe para os demais pavimentos. Nos andares, a fiagdo corre exposta pelas paredes e
adentra os comodos por pequenos orificios na alvenaria. A bitola € decidida empiricamente
pelos individuos que desempenham esse servigo e aparentemente ndo apresenta
problemas.

Figura 35: esquema de instalacao elétrica pelos fossos dos elevadores. Fotos tiradas pelo
grupo.
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Figura 36: fiacdo exposta nos corredores e detalhe da conexdao com cada apartamento.
Fotos tiradas pelo grupo.
Dentro dos apartamentos verifica-se que a utilizacdo da energia elétrica é bastante
variada. Em alguns lares, o uso limita-se a iluminagdo; em outros, ha eletrodomésticos

como geladeiras e televisdes.

Ainda que se mostre funcional, fica evidente que o sistema elétrico é precéario e
apresenta problemas de organizacao e de risco de acidentes.

Revestimentos verticais e horizontais

Em se havendo ciéncia das caréncias e da importancia dos sistemas hidraulico e elétrico
do prédio, os revestimentos sao relegados a segundo plano pelos coordenadores de
manutencao e grande parte dos moradores.

Na maioria do edificio os revestimentos verticais sdo antigos. Estdo, assim, em sua
maioria, comprometidos por problemas de fungos e infiltragbes que ocorreram durante os
anos de uso e abandono do prédio.

Nas areas comuns de alguns pavimentos é possivel notar que houve renovagao
superficial do revestimento, limitada a aplicacdo de novas demaos de tinta. Entretanto,
dentro dos apartamentos, por iniciativa prépria dos moradores, ha revestimentos que
passaram por reformas mais profundas: rasparam-se as paredes até a alvenaria e
reaplicaram-se o chapisco, o embogo, o reboco e a pintura, imprimindo o aspecto de
paredes novas aos lares.
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Figura 37: revestimentos laterais em um dos corredores. Foto tirada pelo grupo.

Os revestimentos horizontais também sdo os antigos. Sao, por todo o prédio,
descontinuados por faixa de argamassa nos locais onde foi necessaria alguma intervengao.
No caso dos pisos, a maioria das areas secas possui tacos de madeira, e as partes
molhadas, pastilhas.

Ha alguns locais onde os tacos apresentam bom estado de conservacao e outros onde
sO € possivel observar o formato do taco no contrapiso, pois a maioria ja foi retirada (Figura
17). A maior parte do piso de taco do prédio se encontra no meio termo entre estes dois
estados extremos.

Figura 38: tacos dos corredores. Foto tirada pelo grupo.

Os tetos das areas secas estdo em bom estado de conservagcdo. Ha areas com
revestimento simples em gesso e outras com forro de estuque, sendo que estes geralmente

encontram-se corroidos internamente, por mais que apresentem aspecto externo razoavel.

68



i1y
_

Figura 39: teto de um dos corredores. Foto tirada pelo grupo.

Mesmo sendo mais resistentes ao tempo, os pisos das areas molhadas apresentam
faixas de pastilhas intercaladas com argamassa, em virtude das inUmeras intervencoes
feitas em decorréncia de infiltragbes. Segundo os coordenadores de manutencéo, ao se
identificar uma infiltracao, retira-se o revestimento mais proximo até atingir-se a laje, aplica-
se impermeabilizante e se faz a cobertura com argamassa mais seca, caracteristica de
contrapisos. Procedendo dessa forma, grande parte dos problemas de infiltracdo foi
resolvida, porém ainda ha casos croénicos mais complexos que ainda nao foram sanados.

Os revestimentos laterais, em azulejo, estao consideravelmente conservados.

Figura 40: diferentes situacdes do revestimento lateral dos banheiros. Fotos tiradas pelo
grupo.

O teto das areas molhadas apresenta avancado estagio de deterioragdo por agentes
bioldgicos, o que parece nao preocupar os moradores e os coordenadores de manutengao.
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No ultimo andar, partes do teto sdo em laje de concreto armado com revestimento de
gesso e outras possuem somente o forro de estuque, dado que sdo partes imediatamente
abaixo dos telhados. Para o ultimo caso, nota-se que o revestimento estd completamente
degradado, aliando-se a isso o0 mau estado de partes do telhado. Em ocasides de chuvas,
alguns apartamentos permanecem parcialmente expostos a agua. E possivel observar que
0os moradores realizaram algumas intervencées com o objetivo de sanar o problema, mas

que nao foram suficientes.

Figura 41: teto do ultimo andar. Foto tirada pelo grupo.

Esquadrias

Nas areas comuns, apenas as escadas e as areas molhadas possuem janelas. As
janelas sédo basculantes de ferro com vidro, com forte corrosdo da estrutura e vidros
quebrados. Nos apartamentos, as janelas e portas foram quase todas trocadas pelos
moradores, sendo impossivel determinar um padrdo. O que se nota apenas € que poucas
possuem aspecto novo, 0 que leva a conclusao de que a maioria foi encontrada em

depdsitos e adaptada ao uso.
Escadas

As escadas do edificio Maua se encontram levemente deterioradas, com alguns pedagos
de degrau faltantes. O problema se torna mais critico pelo fato de que nao ha elevadores na
ocupagao, obrigando todos os individuos a utilizarem as escadas e aumentando a
possibilidade de acidente por causa dos defeitos nos degraus.

Nao ha segregacao do espago das escadas com o resto do prédio, o que atualmente é
uma exigéncia por parte do corpo de bombeiros.
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Figura 42: vista das escadas. Foto tirada pelo grupo.

Elevadores

Ainda sao remanescentes 0s espacos que serviam dois elevadores da antiga edificacao,
porém, atualmente, os mesmos sao utilizados como espagco para passagem do sistema

elétrico do prédio e no térreo ha uma recepgao no espaco interno do fosso do elevador.

Mesmo com seis andares, € natural em prédios ocupados a alocagéo de individuos com
restricoes de mobilidade no térreo ou primeiro andar. Com isso, as escadas raramente sao
um impedimento para o deslocamento vertical dos individuos que moram em andares mais

altos.

5.5.3 Pavimento térreo

Como o pavimento térreo € completamente diferente dos demais, decidiu-se fazer uma

breve analise em separado.

No térreo encontram-se o0 acesso ao prédio, a recepcdo, o patio interno, alguns

banheiros, algumas moradias e salas de uso comum da ocupacao.

O acesso ao prédio € feito por meio de um corredor de entrada, claramente reformado
pelos moradores atuais. A recepcdo, onde permanecem funcionarios designados
especialmente para essa funcao, localiza-se no fosso no elevador, logo ao lado da escada.
Na recepcdo, faz-se o controle de visitantes e € possivel ter acesso as cameras de
seguranga que estdo localizadas na entrada. A fechadura da porta de entrada do prédio é
eletrénica, sendo possivel destranca-la somente por dentro ou pela recepgao.
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Ha um espaco usado como bicicletario, visto que a bicicleta € um meio de transporte
bastante utilizado pelos moradores.

Destaca-se, no térreo, o saldo de festas da ocupagéo, que era o antigo ambulatério. O
salao foi todo reformado, possuindo aspecto bastante agradavel. As paredes foram pintadas
e aplicou-se um forro de madeira. O saldo é utilizado para reunides e confraternizacoes.

Diferentemente dos outros pavimentos, ha moradias separadas por madeirites no térreo.
Logo ap6s a recepcao ha um vasto salao retangular que foi dividido para a criacao de mais
apartamentos. As dimensdes sao semelhantes as dos apartamentos dos outros andares,
mas nao ha janelas. Alguns moradores trouxeram pontos de agua para esses apartamentos

também. Alguns moradores chamam a area de “favelinha”.

O patio interno é pavimentado em concreto e apresenta boas condigcdes de conservacao.
As criangas utilizam-no para brincadeiras e as reunides maiores da ocupagao Ssao

realizadas ali.

Ha uma sala onde sdo guardados instrumentos musicais € outra onde se realizam as

atividades do grupo de capoeira.

Figura 43: corredor de entrada do prédio. Foto tirada pelo grupo.
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Figura 44: patio interno visto da cobertura. Foto tirada pelo grupo.

Figura 45: salao de festas. Foto tirada pelo grupo.

5.5.4 Estruturas e lajes

Nesta secao sera feita uma breve andlise de alguns problemas encontrados relativos a
sanidade da estrutura, suas regides de interface com outros subsistemas prediais, seu
estado geral por inspecao visual, por ensaios nao destrutivos e outras possiveis
observacgdes.

Serdo relacionadas as informagdes obtidas pela anamnese (diagndéstico) feita por meio
de uma vistoria realizada no edificio com a companhia de seus responsaveis técnicos, que

sao o “Maroto”, o Anisio e o “Sukita”.

O grupo buscou identificar os principais agentes comprometedores de desempenho
atuantes no edificio; sendo um importante agente a umidade acumulada por toda parte, seja
por tubulagdes antigas com vazamentos ou desativadas, seja pela negligéncia no projeto e
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pela incapacidade financeira dos moradores para a correta instalacdo de rufos, calhas,
pingadeiras etc.

O edificio em estudo foi projetado na década de 60. Nessa época as estruturas eram
mais robustas e menos flexiveis; os vaos eram menores para compensar a baixa resisténcia
do concreto (que girava em torno de 15 a 20 Mpa); o concreto era muitas vezes mais
poroso (maior relacado a/c — por volta de 0,6 —, além de menor consumo de cimento — por
volta de 300Kg/ms),permitindo a penetracdo de agua, em concretos aparentes
principalmente, levando aos mais diversos tipos de reacdes degradantes, como a
carbonatacdo do concreto, a reacao alcali-agregado, a lixiviagdo do concreto etc. Eram
empregados também menores cobrimentos as armaduras de vigas, lajes e pilares. No
proprio prédio de Eng. Civil da Poli-USP, é possivel ver faciimentearmaduras expostas,
eflorescéncias, trincas etc. Tudo isso pode ser oriundo de uma dosagem incorreta do
concreto que, por ser praticamente todo aparente, deveria ser projetado para uma
agressividade maior do meio e, portanto, possuir menor porosidade. Outros fatores

contribuem também para o cenério.

A metodologia utilizada e o levantamento bibliografico relativo a este tdpico estdo
explicitados no tépico 6.3 deste relatorio. A seguir sdo apresentadas algumas fotos com
problemas (anamnese) e o diagnostico para possivel tratamento de situagdes que se

mostraram mais criticas.

Corrosao de armadura e perda de concreto em laje da lavanderia

Figura 46: corrosao em laje sobre a lavanderia. Foto tirada pelo grupo.

Anamnese: dificuldades encontradas na utilizacdo dos conduites para passagem de

cabeamento elétrico.
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Diagnostico: degradacdo do concreto, por destruicdo mecanica, devido a tentativa de
reinstalagao da rede elétrica, levando a exposi¢cdo de armaduras e permitindo sua corrosao
parcial.

Degradagao por umidade nos corredores

Figura 47: degradacao por umidade nas vigas e lajes do corredor. Foto tirada pelo grupo.
Anamnese: tubulagédo antiga abandonada; ventilagdo e limpeza do ambiente precarias.

Diagnostico: ataque quimico e bioldgico pela presenca constante de umidade.

Formagao de goteiras na cobertura

Figura 48: formacao de goteiras laje da cobertura. Foto tirada pelo grupo.

Anamnese: regido de fissuracdo intensa e recorrente; busca pela reconstituicdo da
estanqueidade da estrutura pela aplicacéo do aditivo Vedacit® para concretos e argamassas
com resultado ndo 100% eficiente.
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Diagnodstico: manchas marrons indicando presenca de agentes agressivos, em fungéao

da continua presenga de agua e de agentes agressivos na atmosfera urbana.

Fissuragao exagerada nos corredores

Figura 49: fissura na parede do comodo (vista do corredor). Foto tirada pelo grupo.

Analise visual: fissura contornando toda a parede, com w >= 0,03 mm (espessura maior
do que 0,03 mm), valor maior que o limite estabelecido por norma.

Diagnodstico: descolamento entre estrutura e alvenaria por movimentagbes térmicas
diferencias.

Formagao de goteiras no atico

e
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Figura 50: formacao de goteiras na laje do atico. Fotos tiradas pelo grupo.

Anamnese: tentativa de restauracdo da laje pela aplicacdo de selante da marca
Vedacit®. Fissura paralela & borda da laje.

Diagnéstico: abertura provocada por se tratar de uma laje constantemente exposta a
ciclos de aquecimento e esfriamento diarios, além de ciclos de saturacdo e secagem
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bastante agressivos quando da presenga de periodos chuvosos. Revestimento ja sem
contribuigdo para a protegéo do concreto.

Fissura por corrosao de conduite

Figura 51: fissuras por corrosao de conduite nas lajes do 42 andar. Fotos tiradas pelo
grupo.

Anamnese: conduites originais do edificio sdo de ago e foram mantidos pelos
moradores, por ainda apresentarem um desempenho residual. P6de ser observado nas
visitas que muitos deles estdo em estado avangado de corrosado, criando situacdo como a
encontrada na Figura 51.

Diagnéstico: reacdes expansivas da corrosdo abriram o revestimento e o

contaminaram.
Resiténcia do concreto — ensaio esclerométricos

Para se avaliar a resisténcia dos concretos das colunas do edificio, o grupo realizou
alguns ensaios esclerométricos.

A esclerometria € um procedimento em que se mede a dureza superficial do elemento
estrutural e correlaciona-a com sua resisténcia a compressao. O esclerébmetro, inventado
em 1948 pelo engenheiro suico Ernest Shimdt, constitui-se de um aparelho composto
basicamente por um pino metdlico, chamado de embolo de impacto, de mais ou menos 1,5
cm de didmetro, que é impactado por uma massa metdlica ligada a uma mola. A tensao
nessa mola, ativada no momento em que o operador pressiona o pino contra a superficie do
elemento, é a responsavel pelo choque da massa metdlica com o embolo. O indice
esclerométricos é fungdo do alongamento inicial da mola e do alongamento propiciado pelo

repique elastico do embolo.

O esclerdbmetro utilizado pelo grupo, emprestado pela Poli-USP, é eletronico. Nesse tipo
de aparelho, a correlacédo do indice esclerométrico com o fck (resisténcia caracteristica do
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concreto a compressao) do concreto é feito considerando-se o fato de que a relagédo entre a
tensdo no embolo no momento do impacto e a tensdo no momento de repique da massa
langada sobre ele é proporcional ao indice esclerométrico. O seja, a principio ja podemos
encontrar duas fontes de erros na definicdo do fck por um aparelho com tal funcionamento.

Como pudermos rapidamente constatar, a esclerometria ndo é conhecida por seus altos
indices de confiabilidade, mas sim, por seus altos indices de praticidade e custo
relativamente baixo. Em fungéo disso, esse procedimento é o primeiro a ser cogitado para
uma primeira andlise do concreto do edificio estudado, posto que quanto antes se
produzirem informacdes que endossem a viabilidade do edificio, melhor.

Na realizacao do ensaio com o esclerdbmetro procuraremos seguir o que foi proposto na
ABNT NBR 7584:1995.

Um primeiro desvio da norma seria o fato de que ndo iremos realizar a afericdo do
aparelho. Isso porque ndo sabemos quantos impactos foram realizados desde a Ultima
afericao e, além disso, ndo temos os aparelhos (bigorna com indice esclerométrico igual a
80) adequados para o procedimento. Além disso, ndo foram usadas ferramentas de

polimento para superficies ndo perfeitamente lisas.

Alguns fatores como: tipo de agregado presente no concreto, tipo da superficie de
concreto (depende do tipo de forma utilizada), presenca ou ndo de umidade, presenga ou
ndo de carbonatacao, idade do concreto, esbeltes do elemento, seu estado de tenséo e
proximidade com regides degradadas, por serem responsaveis por causar grandes
influéncias no ensaio esclerométrico segundo a norma, serdo considerados, na medida do

possivel, em vista de produzirem-se resultados mais seguros.

Os resultados obtidos permaneceram entre 15 e 20 MPa. Conforme j& comentado, esse
€ o intervalo dentro do qual as resisténcias a compressao empregadas em prédios antigos
permaneciam. Dessa forma, de acordo com o ensaio realizado, a estrutura do prédio

encontra-se segura.

Os detalhes do ensaio estdo no topico 13.1 (Apéndice 1 — informagdes complementares

sobre o ensaio esclerométrico).
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Figura 52: momento da realizagdo dos ensaios esclerométricos com “ajudantes-mirins” da
ocupacao. Foto tirada pelo grupo

Figura 53: momento da realizacao dos ensaios esclerométricos. Foto tirada pelo grupo.

5.6 Levantamento de plantas
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Até aproximadamente a metade do percurso do trabalho (julho/2012), o grupo nao teve
acesso as plantas originais do prédio. Por esse motivo, levantaram-se as medidas de cada
pavimento utilizando trenas de fita e a laser, executando em seguida os desenhos das
plantas. A compreensdo e a colaboracdo dos moradores foram fundamentais para a
realizagdo dessa etapa do trabalho. Vale a pena ressaltar que, pouco apos, foi possivel
vistoriar as plantas originais fornecidas pela Prefeitura do Municipio de Sao Paulo, fazendo-

se ajustes naquelas levantadas em campo.

O levantamento das plantas, além de subsidiar a posterior elaboragdo do projeto,
também objetivou expandir nossos conhecimentos sobre o prédio e a dindmica de vida de
seus moradores. O processo de levantamento de medidas dentro dos apartamentos nos
possibilitou a aproximagdo com moradores que ainda nao conheciam o projeto, dando-nos a

oportunidade de conversarmos sobre nossas ideias e de captarmos algumas percepgdes.

Em virtude do grande numero de apartamentos (cerca de 35 por andar), o levantamento
foi realizado do seguinte modo: em cada andar, entrava-se nos apartamentos em que os
moradores encontravam-se presentes. Caso ndo fosse possivel realizar as medigdes,
buscava-se o apartamento equivalente em outro andar, dado que os apartamentos seguem
padroes muito semelhantes. As areas comuns sofreram algumas mudangas significativas, o
que levou a necessidade de levantamento em todos os andares. A participagdo e
compreensao dos moradores foram fundamentais para a realizacdo dessa atividade. Além
disso, ao entrar nos apartamentos, tivemos a oportunidade de falar sobre o atual projeto e

de conhecer mais proximamente a realidade dos moradores do prédio.

Também procuramos referéncias da planta do térreo e do pavimento tipo do edificio
Mauéd em publicagdes e estudos variados. Foi possivel encontrar plantas em trabalhos
realizados por alunos de FAUUSP (trabalhos da disciplina AUP 533: “Habitagdo para
populacdo de baixa renda”), e também em estudos como o trabalho de concluséo de curso
de Lilian Nagae, da FAUUSP (NAGAE, 2008). O problema desse método é que ele pode
apresentar baixa fidelidade e ha poucas maneiras de averiguar a acuracia e precisao das

plantas.

Com as informacdes, foi possivel desenhar também um “pavimento-tipo”, que representa

em linhas gerais os pavimentos do prédio.
Pelo levantamento realizado, cada pavimento possui cerca de 670 m2.

Em julho, o grupo teve acesso as plantas do prédio, por meio de contato com a HABI
Centro. Com esse material em maos foi possivel realizar o ajuste dos desenhos e identificar

parte dos pilares da parte frontal do edificio.
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As plantas desenhadas pelo grupo estdo no Anexo 8 — plantas dos pavimentos
levantadas pelo grupo.

Figura 54: Grupo na Ocupacao, juntamente com uma das criancas que moram no prédio
(Alex). Foto tirada pelo grupo.
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6 ESTUDOS COMPLEMENTARES

Além das informagdes sobre o prédio e a ocupacdo contidas nos tdpicos anteriores, é
necessario realizar pesquisas sobre outros temas. Os tépicos estudados e seus objetivos

foram:

e Linhas publicas de financiamento: identificar as possiveis linhas de
financiamento que possam viabilizar economicamente o projeto, sempre

pensando no enquadramento da populagdo de baixa renda;

¢ Processos de projetos participativos: estudar casos de projetos de arquitetura
e engenharia participavos, de modo a adquirir conhecimentos para a realizagdo
do projeto na ocupacao;

e Estudo técnico de apoio: estudar patologias construtivas, para subsidiar a
escolha de solucdes técnicas;

¢ Referéncias de projetos de reabilitacao no centro: visitar empreendimentos
em reforma no centro de Sao Paulo, de forma a munir o grupo de informacgdes

sobre processos reais e contemporaneos de reabilitacao;

¢ Levantamento sobre custos de reabilitacao de edificios: pesquisar custos de
reabilitacao de edificios, com o objetivo de permitir a estimativa de valores para o
projeto.

Neste tépico serao incluidas apenas as conclusdées mais importantes desses estudos, de
modo que a leitura ndo se torne cansativa. Os complementos dos estudos encontam-se no

tépico 13.2 (Apéndice 2 — estudos complementares).

6.1 Linhas de financiamento

Uma vez que se pretende que o projeto possua factibilidade, buscou-se levantar as
diferentes linhas publicas de financiamento destinadas a producao de HIS. Dessa forma, é
possivel pautar o projeto dentro das especificacbes técnicas exigidas por 6rgaos
operadores e gestores, como a Caixa Econémica Federal e o Ministério das Cidades.

Foram levantadas informacgdes de 5 linhas de financiamento diferentes: PSH — Programa
de Subsidio a Habitagdo de Interesse Social; PAR — Programa de Arrendamento
Residencial; PMCMV/FAR — Programa Minha Casa, Minha Vida / recursos FAR (Fundo de
Arrendamento Residencial), PMCMV-E — Programa Minha Casa, Minha Vida — Entidades; e
Programa de Crédito Solidario.
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Alguns desses programas ja estdo desativados (Crédito Solidario, PSH e PAR).

Restaram os dois programas ligados ao Programa Minha Casa, Minha Vida.

Tendo em vista a especificagées técnicas e os limites de financiamento, optou-se pelo
PMCMV-E, conforme esta explicado no topico 13.2.1 (dentro de Apéndice 2 — estudos

complementares). Abaixo, seguem as caracteristicas do programa levantadas pelo grupo. A

tabela completa, com informacdes sobre os demais programas, esta no tépico 13.2.1.

Tabela 3: caracteristicas do PMCMV/E, o escolhido pelo grupo para norterar o projeto.

Fonte

FDS

Area de atuagdo

Todo o Brasil

Operagdo simplificada

Mcidades é o gestor: estabalece diretrizes gerais, escolhe as
entidades a serem habilitadas e seleciona os projetos. A Caixa,
agente operador: acompanha o andamento das obras, realiza a

liberacdo das parcelas. As entidades privadas sem fins lucrativos ,
na qualidade de agentes proponentes: responsaveis pela
formulagdo e apresentacdo dos projetos, assim como pela
assisténcia a execugao.

Valores maximos de operagao

de RS 35.000 a RS 85.000*

Custos contemplados

Aquisicao de terreno; projetos; trabalho técnico social;
legalizacdo do empreendimento; material de construgdo; obras e
servicos de edificacdo; obras e servicos de infraestrutura interna

ao empreendimento.

Beneficiarios

Familias com renda mensal de até RS 1.125,00, associadas as
entidades habilitadas. As entidades habilitadas também serdo
atendidas como beneficidrias temporarias.
Comprometimento da renda: (max) R$50,00 ou 10% da renda
mensal; maximo de 120 meses (24 de caréncia), sem juros.

Fontes dos dados

Site do Ministério das Cidades
Site da Caixa EconOmica Federal
Resolugdo Federal n2 183/2011

* O valor maximo, pelo PMCMV/E é de R$ 65.000,00. Entretanto, o governo do Estado pode fornecer

um subsidio de até R$ 20.000,00.

6.2 Processos de projetos participativos

Um dos focos do trabalho foi a elaboragdo de um projeto participativo para o edificio,

uma vez que todo o levantamento anterior tenha sido realizado. Assim, a realizacado de

projeto ou projetos, dependendo da demanda da populagdo, se daram de maneira

participativa, tanto na etapa de levantamento de demandas dos “clientes”, como na

construcdo da trajetéria de sua concepcdo, desenvolvimento e finalizagdo. Ao fim, foi
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possivel realizar uma proposta de projeto e uma agao local, que resultaram das relagbes de
dialogicidade criadas pelo grupo com os moradores (proposta por Paulo Freire),
aproximacao e didlogo com as familias e seu espago de habitar, como sera mostrado no

proximo tépico.

O fato, ainda, de tratar-se de um projeto de reabilitagdo de um prédio para familias que ja

0 ocupam, tornou a questao do envolvimento dessas pessoas ainda mais fundamental.

6.2.1 Gestao do Processo de Projeto

Uma gestdo adequada (ou simplesmente sua existéncia) de um processo de projeto é
um dos pontos iniciais para se obter bons resultados de projeto. A gestdo de um processo
que envolve participacdo de diversos agentes, inclusive o cliente — em um processo
participativo — € complexa e delicada. O envolvimento desses agentes aumenta as chances
de sucesso do empreendimento/projeto, pois leva em considera¢do os anseios e ideias do
publico que ira desfrutar do projeto final.

No ambito da esfera publica, novos modelos de gestdo de cidades estdo sendo
propostos,(...) onde a participagdo popular nos processos decisorios passa a ser o elemento
chave. O mesmo deve ocorrer nos processos de projeto de interesse social (LANA, 2007).

6.2.2 O processo de projeto

“Detalhamento progressivo do produto, segundo etapas que avancam do geral para o
particular, em que a liberdade de decisdo entre alternativas é gradativamente substituida
pela informacdo detalhada das solugbes adotadas, e a participacdo das diferentes
disciplinas ocorre de varias maneiras em momentos variados.” (MELHADO, notas de Aula
de PCC2521-2012)

O projeto participativo pode ser alcangado por uma série de métodos muito diferentes: o
que realmente faz diferenca € o nivel de participacao que um determinado método traz. Os
métodos para garantir a participagdo podem ocorrer num estagio anterior ao do projeto em
si. Por exemplo, na Cartilha Nacional para Planos Diretores Participativos, redigida pelo
Ministério das Cidades, ha mencédo a um curso de formacao de lideres no interior do Para
(Belterra), onde um grupo de pessoas € instruido sobre como interagir com governos locais
e politicas publicas, de forma a efetivamente trazer suas respectivas comunidades para

mais perto dos nucleos decisores.

A partir de bibliografia e estudos de caso levantados, entendeu-se que o projeto
participativo ndo € e nem possui uma metodologia de projeto especifica, sendao uma cultura

de se fazer projeto. As etapas em que o projeto pode ser participativo sdo etapas em que ha
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processos decisérios. Em geral, a participagao é entendida como participacao do cliente ou
do usuario final no processo de concepgao do projeto. A arquiteta Sibelle Lana (2007) cita:
“No processo participativo, o usuario possui um papel ativo durante a elaboragdo do projeto.
Nao é apenas o fornecedor do programa de necessidades a ser atendido ou mero provedor
dos recursos da obra. Nao se trata de uma co-autoria do projeto, mas de uma participagao
presente ao longo de todo o desenvolvimento do mesmo.”

Os agentes envolvidos no processo de projeto “usual” (ndo participativo) sao
principalmente os projetistas, empreendedor, construtor e usuério final. Entretanto, verifica-
se que este raramente € envolvido na concepcao do projeto e nas diversas etapas de
elaboracgéo; quando muito, é consultado.

Um projeto, seja de um edificio, seja de qualquer projeto arquiteténico, urbano envolve
diversas areas de disciplina, que, coordenadas, devem convergir para um ponto de
compatibilidade de projeto e concordancia. A espiral da multidisciplinaridade proposta por
Marques em 1979 previa as interacées entre as diversas disciplinas; vemos aqui que a
espiral poderia ser lida como o envolvimento dos diversos agentes envolvidos, e, com a
participacdo, a medida em que usuarios finais participam do processo, a espiral deve

convergir ao projeto final considerando esses usuarios.

Projeto na escala multidisciplinar
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Figura 55: espiral da multidisciplinaridade. Fonte: MARQUES, 1979.
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No topico 13.2.2 (no Apéndice 2 — estudos complementares) estao listados alguns casos
de projetos participativos estudados pelo grupo.

6.3 Estudo técnico de apoio

6.3.1 Consideracoes técnicas de apoio - estruturas

Uma das causas bastante frequentes de trincas e fissuragdes € a incompatibilidade entre
projetos de arquitetura, estrutura e fundacdes. A falta de didlogo entre os autores dos
projetos mencionados, sem esquecer os fabricantes dos materiais e componentes da
construgdo, € bastante comum. Projetam-se fundagdées sem se levar em conta se a
estrutura é rigida ou flexivel, calculam-se estruturas sem se considerarem os sistemas de
vinculagdo e as propriedades elasticas dos componentes de vedagdo, projetam-se
vedagbes e sistemas de piso sem a consideragdo de recalques diferenciados e das
acomodacdes da estrutura (THOMAZ, E. 1989).

Partindo-se muitas vezes de projetos incompativeis ou mal detalhados, considerando-se
ainda a interferéncia de todos os projetos das instalacdes, as falhas de planejamento, a
caréncia de especificagbes técnicas, a auséncia de mao de obra bem treinada, a deficiéncia
de fiscalizacdo e, muitas vezes, as imposicoes politicas de prazos e precos, chega-se
finalmente a execucao da obra, em que uma série de improvisacoes e malabarismos devera

ser adotada para tentar-se produzir um edificio de boa qualidade.

Além das causas descritas acima, existem aquelas que sado decorrentes de falhas mais
pontuais, que ndo dependem de uma reformulacdo em estancias mais altas da constru¢ao
civil nem do edificio ou de sistemas de coordenacao de projetos, institucionais ou sociais.
Sao problemas advindos da incapacidade do homem de se proteger completamente da
acao da natureza, da auséncia de tecnologias adequadas ou simplesmente de um erro de
projeto ou de construcdo que poderia ser evitado tomando-se apenas um pouco mais de
cuidado. Quanto a estes tipos de fissuras, temos ja documentado na literatura diversos
casos recorrentes e que puderam ser identificados. Séo elas:

e Fissuras causadas por movimentagdes térmicas: bastante presentes em lajes e
paredes de coberturas, em muros muito extensos (ndo se deve conceber
elementos muitos extensos sem a presenca de juntas de dilatacdo na
esmagadora maioria das situagdes), paredes de alvenaria (com caminhos
preferenciais pelas juntas argamassadas devido a menor resisténcia a tragédo da

argamassa em relacao ao bloco) etc.
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e Fissuras provocadas por movimentagbes higroscopicas como a expansao de
tijolos de fechamento externos por absor¢do de agua, em elementos em contato
com o solo e em materiais submetidos a ciclos de secagem e umedecimentos
constantes.

e Fissuras por excesso de carregamento. O caso mais comum € a deflexdo de
vigas provocando esmagamento de alvenaria

e Fissuras por permitir deformabilidade excessiva dos componentes estruturais
gerando incompatibilidade de deslocamentos com outros elementos.

e Fissuras causadas por recalques da fundacao

o Fissuras decorrentes de hidratacdo do concreto e dos revestimentos com
argamassas.

e Fissuras causadas por ataques quimicos

No levantamento de subsidios para o entendimento dos problemas relativos ao edificio
em estudo, vamos seguir, na medida do possivel, a légica baseada nos proprios
diagnoésticos médicos e proposta na tese de mestrado de Norberto Lichtenstein,

esquematizada no Anexo 6 — fluxograma para a .

E importante lembrar a dificuldade de se considerar todos os fatores conflitantes num
edificio a ser restaurado, pois como ressaltaram Freitas e Souza (2003), por melhor que
seja a qualidade dos trabalhos realizados nas etapas de diagndstico, sempre é possivel
encontrar problemas na etapa de execucdo das obras em fungcdo de interferéncias nao

previstas anteriormente. Porém, acredita-se que quanto menos eficiente é a etapa de

diagndstico, maior a probabilidade da existéncia de problemas na etapa de execucao.

Para o edificio em estudo existe ainda o agravante de estar a varios anos sem controle
técnico e administrativo, tendo sido feitas diversas alteragbes e reparos pelos seus
ocupantes, praticamente impossiveis de serem todas identificadas. Portanto, ao fazermos
uma reforma, independentemente do grau de intervengdo que ela causara no prédio,

surpresas serao encontradas.

6.4 Referéncias de projetos de reabilitacao no Centro

Buscando embasar o projeto em experiéncias concretas, 0 grupo Vvisitou um
empreendimento de reabilitacdo para a produgédo de habitacdo no centro de Sao Paulo. O
empreendimento localiza-se a rua Xavier Toledo, 266, e € realizado pela construtora Arco,
dirigida por Arnold Pierre Mermelstein., e outro na zona leste de Sdo Paulo. Vamos

descrever sobre o primeiro, pela proximidade maior ao nosso caso.
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O prédio tem 13 andares, tem sua fachada tombada, e esta sendo reabilitado com foco
no uso comercial, sendo que os andares mais baixos ja estdo em uso. O prédio nao
seencontrava em estado tdo degradado tecnicamente quanto o edificio Maua, porém a
grande maioria dos problemas que vimos nele pdde ser vista em escala reduzida no Maua.

Sistema hidraulico

Da mesma maneira que o edificio Maud, o prédio apresenta um patio interno que pode
ser utilizado para a instalagdo de alguns sistemas prediais. A distribuicdo de agua usa as
prumadas antigas do prédio e conta com o sistema convencional de caixa inferior e superior
para distribuigdo. Nos pavimentos, alguns banheiros tiveram de ser adicionados, e para isso
foram adicionadas pequenas sancas para ocultar as novas tubulacées.Para escoamento do
esgoto, foram utilizadas tanto as prumadas originais quanto as prumadas externas. Nos
banheiros antigos, onde foram encontrados encanamentos dos equipamentos basicos de
higiene em bom estado, pode-se usar as antigas instalagdes. Ja nos banheiros antigos,
onde nao havia condigdo de uso do encanamento original, € nos banheiros novos, foi
necessaria a instalacao das prumadas externas, que saiam pela alvenaria e desciam ao
coletor pela parede do patio interno. E interessante notar que a solugdo adotada pelos
técnicos da construtora Arco é conceitualmente igual a adotada pelos moradores da Maua:
isto €, passaram-se as tubulagdes de esgoto pelas paredes do patio interno, evitando a
quebra da alvenaria de vedagao ou furos nas lajes.

As medi¢des dos pontos de agua sao individuais, mudancga introduzida pela reforma.
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Figura 56: detalhe do sistema hidraulico no edificio da Xavier Toledo — tubula¢des no patio
interno. Foto tirada pelo grupo.

Sistema elétrico

Para o sistema elétrico foram utilizados os eletrodutos originais para a distribuicdo entre
0os pavimentos. Ja na distribuicdo no pavimento foram encontrados eletrodutos mais
comprometidos. Assim, em algumas partes sdo utilizados os originais € em outras foi
adicionado um forro feito com placas de gesso. As placas séo posteriormente revestidas de

forma a dar um aspecto monolitico ao teto.

As medi¢des dos pontos de energia sdo individuais, mudancga introduzida pela reforma.
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Figura 57: detalhe do sistema elétrico no edificio da Xavier. Foto tirada pelo grupo.

Ar-condicionado

Foi utilizado o modelo de ar-condicionado individual para cada sala, de forma a tornar
mais facil a distribuicdo dos gastos. Porém, os aparelhos somados aos seus dutos
acabaram por aumentar muito a densidade de sistemas na parte externa do edificio,
desfavorecendo o aspecto estético do mesmo. Ainda assim, é evidente a economia de
custos resultante da dispensa da necessidade de se realizarem furos nas lajes.
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Figura 58: sistema de ar condicionado visto pelo patio interno. Foto tirada pelo grupo.

Revestimentos verticais

Os revestimentos verticais encontravam-se em uma fase ainda inicial de degradacao,
porém boa parte do prédio teve de sofrer uma reforma drastica para evitar problemas
posteriores. Primeiramente foram retirados e raspados os revestimentos antigos, atingindo a
alvenaria. Feito isso a parede foi chapiscada e recebeu massa corrida seladora de PVA,
para evitar o surgimento de fungos. O final do processo dependia do comprador da area em
questao, que deveria optar pelo tipo de acabamento desejado.

Revestimentos horizontais

Os revestimentos horizontais de piso eram compostos em sua maioria por tacos de
madeira, porém foram pouquissimos casos em que houve um trabalho efetivo de
recuperacao do taco. A maioria dos pavimentos teve todos os tacos arrancados e o
contrapiso lixado para retirar deformagdes pontuais muito grandes. Feito isso foi polvilhado
cimento, seguido da execugdo de um novo contrapiso sobre 0 antigo e a colocagao de
porcelanato.

Nos locais onde foram identificadas infiltragdes, o piso foi integralmente arrancado até a
laje, onde foi aplicado novamente o vedante com a posterior realizagdo do contrapiso e do
acabamento.

O teto era feito majoritariamente com forro de estuque, que foi integralmente arrancado e
substituido por um forro feito com compensado de gesso revestido.
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Escadas

As escadas apresentavam problemas relacionados a pequenos pedagos que foram
quebrados com o passar do tempo. Assim, tanto pelo aspecto estético, quanto pelo aspecto
da seguranga, foi utilizada uma massa granilite que, apés um chanframento do pedago

restante no original, é posicionada e lixada, de forma a compor harmonicamente o conjunto.

6.5 Levantamento sobre custos de reabilitacao de prédios

Foi realizada estimativa de custos com base em trés fontes distintas: consulta a
construtoras (experiéncia direta); pesquisa em teses e dissertacdes (Yolle Neto, Marques e
REABILITA); e indicadores de precos da construcao civil (CUB e SINAPI).

A metodologia e os valores obtidos constam no tépico 13.2.3.

De acordo com os valores levantados, optou-se por utilizar o valor de R$650/m2. Esse
valor foi utilizado para a criagao preliminar de diversos cenarios distintos de intervengéo no
prédio, levando-se em consideragdo o numero de familias que poderiam habita-lo apds a
reforma e os valores atuais da divida de IPTU.

Essa estimativa a priori de custos foi necessaria para que se pudesse verificar, por
exemplo, qual seria 0 numero minimo de apartamentos necessario para que o projeto
pudesse ser enquadrado no PMCMV-E. Depois de definidas as diretrizes, foi realizado um
levantamento de custos mais acurados para o projeto, que consta no tépico 9.4.
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7 PROCESSO PARTICIPATIVO E ENTENDIMENTO DAS
DEMANDAS

O grupo, ao longo do trabalho, buscou estabelecer uma relacdo de didlogo com a
populacao e de fato construir um projeto participativo.

O projeto participativo, por ser mais uma cultura de projeto do que necessariamente uma
metodologia, depende muito das caracteristicas do local de trabalho, dos moradores e dos
projetistas. As limitacdes e potencialidades de conhecimento, experiéncia, tempo e recursos
humanos tanto do grupo quanto dos moradores moldaram a forma com a qual o projeto foi

construido.

A principio, o grupo pensou em elaborar o projeto parcialmente, realizando reunides
peridédicas (mensais) junto commoradores da ocupagao para que fossem feitos os ajustes e
modificagdes necessarios. Dessa forma, o grupo estaria mais sensivel as respostas para as
alternativas de projeto propostas. No entanto, a dindmica de trabalho ndo permitiu que esse
processo fosse utilizado.

Como ja dito, a participatividade no processo foi buscada desde o inicio do trabalho. A
propria escolha do local de trabalho (Ocupacédo Maud) foi realizada por meio de didlogos,
principalmente com a coordenagdo dos movimentos. Ao longo do trabalho, buscou-se
entender 0 que os moradores pensavam sobre o prédio, 0 que valorizavam e 0 que nao
gostavam na ocupagdo e o que gostariam de ter em seus apartamentos, caso fosse
aprovada a reabilitagao.

A seguir, as ferramentas e metodologiasutilizadas pelo grupo para acercar-se destas

questdes.

7.1 Narrativas de vida e dinamicas

As narrativas de vida foram obtidas por meio de entrevistas abertas com os moradores,
orientando a investigacdo com base no conceito de paisagens partilhadas, proposto por
Sandeville, ou seja, através da experiéncia se constroem entendimentos sobre o local de
pesquisa, sobre os moradores do edificio e se constroi também a sensibilidade
pesquisador-interlocutor. A partir de um espaco partilhado, é possivel aproximar o didlogo e
aproximar o entendimento sobre 0 modo de habitar dessas familias, que no final € o modo
de viver a cidade e de nela se representar.

A partir das entrevistas com os moradores, procurou-se entender o senso de

pertencimento ao lugar, que ao longo da pesquisa, se mostrou de lagcos muito delicados e
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uma imensa dualidade entre este e o sentimento de ndo permanéncia ou temporalidade,
dado ora pela incerteza de regularizar a situagao do prédio, possibilidade de reintegracao
de posse ou até mesmo questdes decorrentes do movimento de imigracao (“quando puder
voltar ao lugar de origem...”). Esse fato, no entanto, ndo foi impedimento para o

estabelecimento de vinculos entre as pessoas e o lugar.

O préprio modo de habitar o prédio, em sua forma pratica, e as histérias que se
contavam sobre o bairro fazem parte de uma memoria coletiva. Em Histéria e Identidade
Social, Pollack coloca que as memodrias coletivas sao atreladas ao lugar, para vincular o
sentimento de identidade e pertencimento. Citando: “(...) Aqui o sentimento de identidade
esta sendo tomado no seu sentido mais superficial, mas que nos basta no momento, que é
0 sentido da imagem de si, para si e para 0s outros. Isto é, a imagem que uma pessoa
adquire ao longo da vida referente a ela propria, a imagem que ela constrdi e apresenta aos
outros e a si propria, para acreditar na sua propria representacdo, mas também para ser

percebida da maneira como quer ser percebida pelos outros.” (POLLAK, 1992)

As primeiras reflexdes sobre a representacdo do espago da moradia pelos proprios
moradores deram-se no momento de visitar suas casas ou conversas informais no corredor
frente a suas portas. As reagdes foram bastante distintas ao se pedir para acessar a
moradia, que por vezes se refletiram em forma de uma certa inquietacdo com o olhar
“‘intruso”, mas que muitas vezes passaram da inquietagdo para a vontade de conversar. A
casa, nessas visitas, demonstrou muito da representacao do "ser", como coloca Heidegger.
Por exemplo, algumas pessoas queriam arrumar sua aparéncia para podermos medir a
casa, mesmo tendo deixado explicito que s6 iriamos realizar essa tarefa. Isso ocorria
quando se transpunha a porta: a conversa no corredor era por vezes desconfortante para a
pessoa, mas depois que transpusemos a porta, a pessoa, se arrumando e ajeitando

"qualquer coisa" na casa, sentia-se mais a vontade, pronta para se apresentar.

A partir das entrevistas e das conversas formais, foi possivel abrir um amplo campo de
interpretacdes e aprofundamento das pesquisas quanto ao espaco da moradia, a
representacdo da cidade, a dialética centro x periferia, autoconhecimento e inclusive
questdes sociais e psicologicas intrinsecas ao modo de cada um se representar. As
entrevistas eram abertas, sem roteiro, sendo a principal linha a histéria de vida de cada
morador, e ao fim com algumas perguntas gerais sobre o espago de moradia e sobre o
edificio Maua.

Muitas memérias mostraram-se fortemente marcadas pelo movimento migratério,

seguido da justificativa do trabalho; enquanto que em alguns, o senso de ndo-permanéncia
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na ocupacdo era o mais marcante na fala; ainda, em outros era a falta de senso de
pertencimento, embora ambos pudessem emergir de razbes semelhantes, como pela
iminéncia de reintegracdo de posse, expulsdo do movimento. Algo marcante, no caso da
entrevistada a seguir, vinda do Norte, foi que sempre se referia a Sdo Paulo ou ao centro
como “aqui em...”, contrapondo-se com “la no Norte”, com que ela tinha condi¢cdes de fazer

comparagdes, como se pode observar no trecho a seguir:

P: Queria que vocé me contasse um pouquinho da histdria, e depois da sua casa.
Queria que vocé falasse seu nome, idade.

R: Meu nome é R., tenho 32 anos, eu vim a S4o Paulo, eu era casada com o pai
dela... entdo eu vim, ele veio primeiro, a trabalho, porque eu morava com a minha

sogra la né, 10 anos junto com a sogra!
P: Onde vocé morava?

R: Maranh&o. E ai a familia foi aumentando, nés tava muito pobre e ai falamos
“ah, vamos trabalha pra comprar nossa casa né...” ai ele veio primeiro, ai quatro
meses que ele tava aqui ele mandou me buscar... ai eu vim com as duas e o meu
filho, tenho quatro filhos... e deixei a maiorzinha. Deixei ela Ia no Norte... e ai a gente
fava aqui, nos dois... ai trabalhava e ndo conseguia arrumar creche... e ai ndo
compensava trabalhar pra dar metade do salario pra uma pessoa SO pra cuidar
delas... ai eu so cuidava delas né, e ele trabalhava... ai depois ndo deu mais certo,
nos dois, e ele voltou pro Norte...

Mais ao fim das entrevistas,tentou-se focar as perguntas no espago da moradia. A
principal diretriz para essa analise foi de tentar separar o que se identificou como discurso
pré-estabelecido e 0 modo de falar do seu espaco e de transformé-lo, fisicamente,

visualmente. Colocaram-se perguntas como “o que vocé gosta da sua casa”, “por que tem

LT ” W

esse quadro”, “por que nao tem quadros”, “que parede vocé escolheu pintar” etc. Seguem

alguns trechos emblematicos para a analise:

(...)

P: Entendi. Em geral a senhora gosta de morar aqui? Antes quando morava
longe, levava muito tempo pra se deslocar, faz muita diferenga.

R: E faz mesmo, eu vou trabalhar a pé, vou no mercado a pé... nossa, eu vou na
25 a pé. Aqui 6, eu gosto de ta aqui, mas eu fico brava quando eu olho assim 0, ai
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toda vez que eu penso em arrumar um armario “ndo, ndo faz nada que a gente
ja vai sair...”
P: Alguém te fala, ou vocé pensa nisso?

R: Néo, as pessoas falam “a gente vai sair...”. Entao, ai era pra eu ter um armario
aqui assim né, sabe... ai guardava tudo direitinho, ndo fica essa muvuca né. Fica
assim, tipo a L., que tem o guarda-roupa, tem os armario, tudo direitinho, a

cama.

P: As pessoas ndo investem muito pela possibilidade e de conseguir a chave, ou
€ medo de pedirem reintegracao?

R: Ah, as duas coisas. A L. ta com um monte de cortina, tudo chique, ela fala
“nédo N., eu ndao vou por aqui minhas cortina, eu vou por as cortina na minha
casa”. Eu falei “quando vocé for pra la, essa cortina ndo ta mais na moda, ta
desbotada, ta amarelada, né...” Ai ela “nao, ndo vou usar aqui ndo que a gente ja
vai sair’. Mas todo ano a gente acha que vai sair... em junho, ou em janeiro. Entao

por isso que a gente ndo ajeita nada.

Esse trecho é emblematico sobre questao do pertencimento, representada na figura do
préoximo. A vizinha da entrevistada “tem tudo arrumadinho”, mas nao coloca as cortinas,
porque “ja vai sair”. A propria entrevistada, no entanto, diz ndo ter colocado armario por
essa razdo. Mas a primeira coisa que se repara, ao entrar em seu apartamento, sado as

paredes cuidadosamente pintadas:

P: E sua casa? O que vocé cuidou primeiro, que vocé pintou, o que é importante?

R: E, porque l4 em cima eu pintei bem bonito, pintei tudo de branco, depois de
verde né, deixei muito bonito, pintei o teto. Mas ai aqui eu ja tava meio sem pique,
eu n&o tinha tinta... ai eu misturei aquela tinta xadrez, de tingir roupa né, uma de

cada cor, e fiquei misturando pra chegar na cor.
P: Por que vocé teve vontade de pintar?

R: Ah, pra parecer mais... pra ficar diferente. Parecer que ficou um pouquinho do
meu jeito, da minha m&o... por exemplo, a pessoa mudou né, ai eu ndo fiz nada?
Porque todo mundo pinta quando entra né... ai como eu fiz tudo muito corrido ai eu
falei assim, ah eu vou usar tudo o que que tem mesmo, eu vou fazer do jeito que da.

Muitas outras interpretagbes seriam possiveis segundo uma andlise mais cautelosa e

profunda das entrevistas realizadas e das conversas informais, porém ateve-se, no ambito
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desse trabalho, a interpretacdo da moradia, questdes fundamentais e questdes sobre o
prédio, que ajudaram a delinear o programa de necessidades e o partido do projeto de
intervencao, que seraodescritos no Memorial Descritivo (tépico 9.2).

Outra dinamica no &mbito dessas pesquisas foi a de se pedir para fotografar a familia ou
o entrevistado no local que mais valorizava de sua habitagdo, tendo-se possibilitado

entender um pouco melhor o olhar de cada um.

Rita [ROJ: 'Eu gosto de arrumar a casa (...) eu pintei quando eu tinha um dinheirinho, a janela foi
coisa qu epintei, eu mesma (...) quarto pros meninos e um quarto pra mim'

Julio [MG]:‘A casa... tem que ter po
ejanelal

- v e
Rubia (AM): ‘A parte que eu mais gosto da casaé a
cozinha, onde recebo visitas, ficamos conversando
(..) Tenho quadros, mas estou esperando minha
casinha pra pendura-los.

T
Figura 59: Familias em local escolhido do apartamento. Elaboracao propria.

O programa para o térreo do edificio e para as areas comuns em cada pavimento foi
fruto principalmente da observagéao dos usos no edificio, bem como das entrevistas.
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Figura 60: alguns usos coletivos da Ocupacao, com os principais atores: as criangas.
Elaboracao propria

7.2 Vivéncia e interacio com o espaco

A forma com a qual o trabalho foi conduzido permitiu que o grupo estivesse em frequente
contato com a ocupacado. O primeiro momento intenso de vivéncia no espago foi durante o
levantamento das plantas, conforme ja foi comentado no tépico 5.6. Foi um momento

importante para o conhecimento tanto do prédio como de seus moradores.

Depois do levantamento, o grupo sentiu-se mais a vontade na ocupagéo e a vivéncia
tornou-se mais natural. Algumas das reunidées ordinarias do grupo, inclusive com um dos
professores orientadores, foram realizadas no prédio. A criacao de vinculos mais pessoais
também tornou as visitas ao prédio mais constantes. Participacdo em eventos (saraus,
discussoes), a realizagdo de intervengdes no espaco (explicado a seguir) e a intermediagcéo
do contato de pessoas de fora da ocupagdo com os moradores (muitas pessoas
encontravam nosso projeto pelo site e se interessavam pela ocupagao) também estreitaram
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os lagos, criaram uma relagdo de confianga entre o grupo e moradores e intensificaram a

experiéncia de vivéncia na ocupacao.

Também, a presenca constante no espacgo permitiu que algumas informagdes valiosasa
ao projeto fossem captadas por conversas. De forma complementar, a observacao
constante do espaco e da interagdo dos moradores com eles préprios e com o prédio
forneceu subsidios utilizado na elaboracédo e escolha das alternativas para a proposta de
projeto.

Entre as informacbes captadas, estdo fundamentalmente: a vasta utilizacdo do péatio
central (principalmente pelas criancas); a valorizagdo e utilizagdo dos espacos comuns
como espacos de sociabilizacdo (principalmente corredores no andares, corredor de
entrada de prédio e calcada); e a necessidade de um espaco para permanéncia das

criangas durante a auséncia dos pais.
Intervencées pontuais

Durante a realizacao do trabalho, o grupo péde conhecer mais a fundo os problemas do
edificio e como interferiam na vida dos ocupantes. Um deles teve repercussao especial: o
quadro de energia. Foi premissa do trabalho gerar um site

(www.projetomaua340.wordpress.com) no qual o grupo colocaria informagbes sobre o

andamento do trabalho, noticias sobre a Maua e alguns dos materiais gerados. Entre os
materiais publicados, havia o “Dossié Maua”, documento que compilava uma série de

informagdes relativas ao predio.

Entre os meses de abril e agosto, aproximadamente, a ocupac¢ao passou por momentos
dificeis, havendo diversas ameacas de reintegracdo de posse. Segundo foi-nos informado,
em uma das reuniées entre ocupantes, Policia Militar do Estado de Sao Paulo e os
advogados do proprietario, estes (advogados) utilizaram o material do “Dossié Maua” para
justificar a retirada dos moradores do prédio. Segundo teriam dito os advogados,
levantamento de dados feito pelo grupo concluia que o prédio ndo possuia condigdes
minimas de habitabilidade, com especial destaque par ao quadro de luz, que seria
demasiadamente precario e perigoso.

Depois de algumas reunides e intervencdes judiciais, a reintegracdo de posse foi

desmarcada e até a elaboracao deste relatério ndo ha risco eminente de despejo.

Diante do cenério de real risco em virtude do quadro de luz — riscos de saude e riscos de
justificacéo de agdes policiais —, 0 grupo decidiu também por atuar no problema do quadro

de luz. Essa seria uma forma de tornar o edificio mais seguro, mas também outro meio de
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estreitar a comunicagao com os moradores e aumentar a vivéncia do grupo no espago, o

permitindo maior conhecimento das demandas, opinides e sensagdes dos moradores.

Pensou-se, entdo, em elaborar um pequeno plano de medidas pontuais, elencando-se os
principais topicos. Realizou-se a partir disso, uma reunidao com a coordenagao para discutir
0 assunto, e, este aceito, realizaram-se algumas dinamicas gravadas e conversas informais
com coordenadores de manutencdo do prédio, que se mostraram muito dispostos e
interessados no processo. Dessas dinamicas, foi possivel elencar algumas demandas
principais, como por exemplo “melhorias no térreo” (pois € o local mais visivel, visitado), a
prépria questao elétrica no térreo (o quadro de luz), entre outras reformas. Nao foi possivel
gerar um plano mais extenso, porém decidiu-se em conjunto com 0s moradores e
coordenadores de atuar sobre o problema que acreditavam mais grave, que era o0 quadro

de luz.

_ -

Figura 61: Dinamica do grupo com coordenador de manutencao do prédio. Setembro,2012.
Foto tirada pelo grupo.

No dia 24/11 ocorreu uma intervengdo no quadro de luz, que contou com a presenca de
eletricistas profissionais, moradores e membros do grupo. A ideia era tornar o quadro mais
organizado, distribuir melhor as cargas (por meio de adicdo de chaves) e mais seguro. O
resultado foi bastante satisfatorio.

Figura 62: momento da intervencao no quadro de luz. Foto tirada pelo grupo.
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A intervencao no quadro de luz foi bastante conveniente, uma vez que os moradores ja
estavam se organizando para realizar uma série de reformas no prédio. No momento da
acao no quadro, a fachada frontal do prédio estava sendo pintada. Algumas demandas
pontuais foram conhecidas durante as discussdes acerca do quadro de luz, como a ideia de
se construir uma creche no patio dos fundos.

7.3 Maquete

Como forma de ampliar a comunicacao com os moradores acerca do projeto, o grupo
construiu uma maquete na escala 1:100 do prédio, contemplando as mudancgas propostas.
As placas de papel couro foram cortadas a laser no LAME-FAU.

A maquete permaneceu no prédio por aproximadamente duas semanas, a partir do fim
de novembro. Juntamente a maquete foram anexados na parede folhetos explicativos, com
informacdes sobre o projeto e sobre a maquete, incluindo modelos 3D. Também, foi
disponibilizada uma caixa de sugestdes, para que os moradores opinassem sobre o projeto

e deixassem la suas impressoes.

Foram feitas, no total, em 10 dias, 55 sugestbes, sendo que algumas delas (12) eram
elogios ao projeto. A seguir, constam todas as sugestdes validas (algumas foram

claramente escritas por criangas e eram ilegiveis).

Tabela 4: lista das sugestoes/comentarios e as respectivas quantidades.

sugestdo / comentario Quantidade

Construcdo de quadra poliesportiva 13
Elogios ao projeto 12
Construgao de piscina

Area de lazer

"Brinquedo"

Parque da juventude

Banheiros individuais

Creche

Saldo de festas

Patio

Sala com computadores

Esquipamentos de seguranca (porta corta-fogo, porta
anti-panico, luz de emergéncia e gerador de energia)
Sala de capoeira aprimorada

Luz no corredores

Estacionamento

Balde de lixo nos andares

Enumerar todos os apartamentos

=
-
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(=Y

R R R|R| -
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Centro cultural

Total

55

Agrupando-se as sugestbes em temas maiores, fica evidente que espagos de lazer e

cultura sao altamente desejados pelos moradores hoje.

Tabela 5: sugestées agrupadas por temas.

Tema sugestoes incluidas quantidade

Lazer e quadra, piscina, drea de lazer, ”brinclyuedo”, saldo de

cultura festas, parque da juventude, pdtio, sala de 35

computadores, capoeira

Higiene balde de lixo nos andares, banheiros individuais 3
Outros enumerar todos os apartamentos, creche 2
Seguranga equipamentos de segurancga, iluminagdo 2
Transporte Estacionamento 1

Figura 63: vista da maquete elaborada pelo grupo. Detalhe das passarelas metalicas

A

propsotas no patio interno. Foto tirada pelo grupo.
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Figura 65: foto da maquete elaborada pelo grupo ja na ocupacao, juntamente com os
informativos e a caixa de sugestoées. Foto tirada pelo grupo.
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Figura 66: moradores observando a maquete. Foto tirada pelo grupo.
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8 CENARIOS PARA A ELABORAGCAO DO PROJETO

Neste tdpico serao apresentados os cenarios levantados para a elaboracao do projeto e
o estudo de alternativas realizado antes da escolha das propostas de projeto.

8.1 Custos de reforma e enquadramento em programas
habitacionais

Para a estimativa total dos gastos, levaram-se em conta o custo de aquisicao do imovel e
o custo de intervengao por m2 de 650 R$/m?2, conforme comentado no tépico 6.5, levando-se

em consideracdo os limites de financiamento.

Em relacdo aos custos de aquisicdo, ndo se pode definir com firmeza um valor.
Considerando-se que o prédio ndo cumpre sua funcéo social e, pela legislagado municipal, o
poder publico pode realizar a desapropriagéo.

Atualmente, a indenizacédo de desapropriacao é calculada ap6s uma avaliacao feita por
técnicos da prefeitura, baseada na norma de inspecao predial IBAPE/SP-2011, do Instituto
Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo. Nao foi encontrada
legislagdo municipal especifica que especificasse alguma base de calculo da indenizagéo
em relacao ao valor venal. Entédo, definimos 4 cenérios diferentes, levando em consideragao

as informacdes levantadas no tépico 5.3.1, que trata das dividas e do valor venal do imoével.

Tabela 6: diferentes cenarios para o calculo da indenizacao para a desapropriacao

Cenario Condicao Valor da indenizagao
1 indenizagao igual ao valor venal total RS 7.542.257,00
) indenizacdo igual ao valor venal total com abatimento RS 4.885.754,00

da divida atual

3 indenizacdo igual ao valor de base de calculo do IPTU RS 4.914.056,00

indenizagdo igual ao valor de base de calculo do IPTU

com abatimento da divida R$ 2.257.553,00

Para esses cenarios, e levando em conta o limite de R$ 85.000,00 por unidade (limite de
financiamento do PMCMV/E somado ao aporte estadual), pode-se calcular o numero
minimo de apartamentos necessario para que os limites de financiamento ndo sejam

extrapolados, o que impediria que a populacao tivesse acesso aos recursos.
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Tabela 7: nimero minimo de unidades para o enquadramento nos valores de financiamento

do PMCMV-E
Cenario Valor de intervengao Numero minimo de unidades
1 RS 650/m? 132
2 RS 650/m? 101
3 RS 650/m? 101
4 RS 650/m? 70

No quesito de custo do m?, o ideal seria minimizar intervencgdes, porém, dado o alto custo
do terreno, faz-se necessario tentar diluir ao maximo esse preco pelo maior nimero de
unidades para reabilitacdo. Além disso, atualmente habitam o prédio mais de 200 familias, e
por isso a reabilitacdo do edificio deve tentar contemplar o maior numero de moradores,
sem, no entanto, comprometer a qualidade dos apartamentos e das areas de uso

comunitario.

A partir das abordagens relatadas na passagem anterior, definiu-se um partido para a
intervengé@o no prédio, sempre tendo em vista o enquadramento da viabilizagdo do projeto
em programas de financiamento (no caso, o PMCMV-E).

8.2 Alternativas de projeto

No inicio da discussao do projeto, foram levantadas diversas alternativas para o desenho
do prédio, principalmente em relacdo a disposicdo dos apartamentos nos andares, a
configuracdo do térreo e as solucbes para os sistemas hidraulico e elétrico. A seguir,
seguem as alternativas levantadas e as escolhidas para os principais pontos do projeto.

8.2.1 Pavimentos

A primeira discussao foi relativa a arquitetura dos pavimentos e do térreo. Trés pontos
foram fundamentais no debate: a garantia da qualidade de vida e bem estar das familias
nas moradias (0 que inclui também a presenca de espagos comunitarios); a atencao as
especificagbes técnicas e financeira do Programa Minha Casa, Minha Vida; e a

maximizagdo do numero de apartamentos sem comprometer os dois pontos anteriores.
Para a alocacao dos apartamentos nos pavimentos, pensou-se em trés opgoes:

Alternativa 1: intervengdo minima nas alvenarias do pavimento, produzindo

apartamentos de aproximadamente 40 m2. Com essa configuracdo, cada pavimento
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comportaria 11 apartamentos (frente aos aproximados 35 da ocupagao atual). Para essa
alternativa, alguns apartamentos ficariam muito “compridos”, com design inadequado para
moradia (dificil de alocar comodos e mobilia), além de carecerem de janelas para ventilagao

cruzada a iluminagéo.

Alternativa 2: supressdo dos corredores internos e construgcdo de uma passarela
metalica no patio interno. De maneira a alocar mais apartamentos por andar (14). Apesar
da vantagem do numero de apartamentos, ha os custos devidos a passarela. De outro lado,
o desenho dos apartamentos € mais adequado e permite que todos possuam janelas e/ou
aberturas em mais de uma face, o que é favoravel para a ventilagdo cruzada e para a

iluminagéo, além de permitir um desenho universal para as unidades.

Alternativa 3: construcao de um edificio anexo ao prédio, no patio dos fundos, no qual
poderiam ser alocadas 4 unidades por andar. O edificio deve respeitar 0os recuos minimos
para a zona (Anexo 3 — coeficientes de aproveitamento e recuos). Ao mesmo tempo, seria
mantida a configuragéo da alternativa 1 para os pavimentos existentes. Ao total, seriam 15
apartamentos por andar. Entretanto, haveria custos de constru¢do (incluindo fundagéao e

estruturas) e aumento de area impermeavel do lote.

3
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Figura 67: alternativa 1 de projeto para os pavimentos.
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Figura 69: edificio anexo da alternativa 3.

A alternativa 1 apresenta menores custos de intervengcédo, mas as unidades apresentaam
problemas de ventilagdo e iluminacao, além de geometria desfavoravel. Além disso, o
namero de apartamentos por andar € o menor (11). A alternativa 2 permite a producéo de
unidades mais confortaveis e melhor aproveitamento da area do edificio (14 familias por
andar), porém apresenta custos relativos a construcdo da passarela (custos que sé foram
calculados no detalhamento do projeto, no tépico 9.2.3.7). A alternativa 3 aumenta o
nimero de apartamentos, mas contém os problemas da primeira alternativa, além de

implicar em custos de construcao e no aumento da impermeabilizagéo do lote.

Em razdo dessas caracteristicas, optou-se pela alternativa 2.

8.2.2 Térreo
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Para o andar térreo também foram levantadas algumas alternativas.

Alternativa 1: utilizacdo de toda area coberta (excluindo-se os patios interno e externo)
para a producdo de moradias. A areal coberta total é 996 m2. Considerando-se areas
reservadas a corredores, espessura das paredes etc., pode-se assumir perda de 10%,
resultando em darea util de 890 m2 Com essa alternativa, seria possivel alocar 21
apartamentos de 42 m2,

Alternativa 2: utilizacdo de toda a area coberta, além do patio externo. Nessa
configuracdo, ha disponibilidade de 1300 m2. Entretanto, de modo a respeitar os devidos
recuos para o zoneamento (Anexo 3 — coeficientes de aproveitamento e recuos), seria

possivel construir apenas 4 unidades, resultando num total de 25 unidades.

Alternativa 3: utilizacdo do espaco térreo para a produgao de moradia, construgédo de
espacos coletivos e alocacao de estabelecimentos comerciais. Para essa configuracao, o
namero de apartamentos € menor, mas ha o beneficio trazido pelo aluguel do comércio, o

que reduziria os custos de condominio e manuntencéo para os moradores.

A primeira alternativa € atrativa em relacdo ao numero de apartamentos alocados, mas
ndo permite a utilizagdo do térreo para outros usos, limitando o uso coletivo, seja o
necessario, seja o desejado para o prédio, e ndao € compativel com o levantamento
realizado. . A alternativa 2, além do problema da primeira, acarretaria em custos de
construcao (fundagao, estruturas etc.) e aumentaria a impermeabilizacdo do lote,ja que o
patio dos fundos é permeavel hoje, gerando possivelmente problemas de micro-drenagem
no prédio e na insergao urbana, além da dificuldade com legislagdes.

A alternativa 3 permite uma utilizagdo mdultipla do térreo, permitindo a construgdo de
centro cultural, sala de reuniées e outros usos necessérios e desejaveis pela populagéo,.
além de trazer os beneficios da renda mensal, abatendo os custos de manutencdo do

prédio. A desvantagem reside no fato de que menos familias poderao ser alocadas.

Optou-se, entao, pela alternativa 3.

8.2.3 Sistemas prediais

8.2.3.1 Hidraulica
Foram levantadas duas alternativas em rela¢do as prumadas hidraulicas.

Alternativa 1: utilizacdo de uma prumada de agua ascedente até o reservatério superior
por meio de shaft dentro do prédio. As prumadas descendentes chegariam aos

apartamentos pelas lajes, 0 que geraria a necessidade de perfuracdo. As tubulacdes
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secundarias de esgoto atravessariam as lajes e seguiriam no pavimento inferior, por dentro

do forro, até a tubulagao primaria, que desceria pelo patio interno.

Alternativa 2: dividir a problemética dos sistemas hidraulicos do prédio em duas fases: a
prumada geral descendente e a distribuicao interna do encanamento. Nesse caso, a agua
desceria pelo mesmo espac¢o da prumada ascendente, num shaft maior e localizado no
patio interno (Figura 70), entrando em cada pavimento e sendo distribuida por dentro do
forro, chegando a cada um dos apartamentos. Essa solucao representaria uma intervencao
menor nas lajes, porém provavelmente seria mais onerosa do ponto de vista da metragem
de encanamento e por causa da intervencao excessiva em varias alvenarias das paredes.
Em nao havendo forro ainda ha a opcao de se deixar exposto o encanamento. Além disso,
ela pouco resolve o problema de escoamento do esgoto.

Optou-se pela alternativa 1, por contemplar adequadamente a solucao para o sistema de
esgotos e por permitir a distribuicdo mais simples de agua nos andares, sem necessidade
de grande interferéncias na vedagao vertical.

Figura 70: destaque do espaco para a possivel passagem de prumada ascendente

8.2.3.2 Elétrica
Para a parte elétrica, pensou-se em duas alternativas:

Alternativa 1: subir a prumada elétrica por um shaft no patio interno, em conjunto com
as prumadas hidraulicas, e realizar a distribuicdo pelos andares. Assim, nao seria
necessaria intervencao nas lajes, somente na alvenaria das paredes.

Alternativa 2: subir a prumada elétrica por um shaft dentro do prédio, realizando a
distribuicao pelos corredores dos andares. Essa solugéo necessita de alguma interferéncia
nas lajes.
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Optou-se pela opgcao 1, visto que ndo sera executado shaft no patio interno para as
prumadas hidraulicas.

8.2.3.3 Vedacao, revestimentos e esquadrias

As paredes externas aos apartamentos serao mantidas, mantendo o padrdo construtivo
existente. As divisorias internas serdao em dry-wal, quando novas, em razao de sua facil
manipulacao e custos menores, quando em comparacao com alvenaria. Dado o estado de
conservagao do prédio, algumas paredes existentes terao de passar por tratamento.

Os revestimentos e as esquadras encontram-se em estado de deterioragdo bem
avancado, sendo necessaria a retirada e a substituicao total dos mesmos.

8.2.34 Circulagdo Vertical

O prédioconta com uma caixa de escadas aberta e um espaco para instalacdo de dois
elevadores, 0 que resolve espacialmente o requisito do programa MCMV-E e do cédigo de
obras de Sao Paulo de que, prédios com mais de dois pavimentos, devem dispor de
elevador. Ainda assim, ha o problema relativo a seguranca contra incéndios, pois a escada
nao é segredada e também é construida em leque, o que pode dificultar a aprovacao do
projeto junto ao corpo de bombeiros.

A alternativa escolhida foi manter a escada atual como escada, enclausurando-a com
portas corta-fogo. Elas dardo acesso as passarelas dos andares, previstas no novo projeto.
Em relacdo aos elevadores, somente um sera instalado a priori, de modo a reduzir os
custos iniciais da reabilitagdo e néo extrapolar os limites do PMCMV-E. Futuramente, &
possivel realizar a instalagdo de outro elevador, visto que o fosso atual comporta duas
cabines e ndo sofrerd redugbes. Sendo esse o caso, 0 desejo do pavimento-tipo sera
alterado em relacao a proposta atual, para permitir acesso aos dois elevadores. As plantas
e o projeto elaborado estao postos no préximo capitulo.

8.2.3.5 Estruturas e lajes

N&o serdo realizadas modificagdes na configuracdo das estruturas e lajes, a ndo ser a
utilizacao de terapias para sanar as patologias existentes.
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9 O PROJETO DE REABILITACAO

9.1 Processo de Projeto

Realizar o trabalho de formatura na ocupacdo Maua a partir de um processo dialdgico e
com intengado de ser também participativo, como foi visto anteriormente, levou a entender
quais produtos, além do processo em si, seriam o foco do grupo para a segunda etapa, a
etapa apds o levantamento. Chegou-se a duas frentes especificas de projeto, ambas
decorrentes do processo multidisciplinar que, como tal, surgiram a partir das interacdes
dentro do grupo, com a populacdo, e outros atores ao longo do processo: o estudo
preliminar de um projeto arquiteténico e técnico para a reabilitacéo efetiva do edificio e uma
série de recomendagbes para reformas pontuais, necessarias para a proépria sobrevivéncia

da ocupacao naquele edificio.

Assim, o projeto, entendido aqui como project, do inglés, o processo do projeto nao
restrito a seus produtos, permitiu, a partir da observacdo participante, didlogo e outras
atividades desenvolvidas ao lado dos moradores, mesmo que néo ligadas diretamente ao
trabalho, chegar a alguns produtos de projeto — design — para o edificio. O grupo entende
que o processo, tendo sido principal foco deste trabalho, gerou intrinsecamente diversos
produtos, que sera relatado com maior profundidade em capitulo adiante, mas pode-se citar

»16

o proprio “Dossié Maua””, realizado no primeiro semestre, que tornou-se disponivel para

quaisquer interessados.

Além dos estudos e do projeto para reabilitacdo, a segunda frente foi o projeto de
intervencdes pontuais, visando melhorias no presente e que pudesse ser uma colaboracéo
bastante real e palpavel. Este segundo foi também decorrente do processo dialégico, e
inclusive levantado pela repercussao do “Dossié Maud”, que além de ter sido entregue a
populacdo, fora disponibilizado no blog do projeto, democratizando a producdo. A
repercussdo, neste caso, teve sua contrapartida negativa, pois houveapontamento de
pontos negativos e riscos que o prédio estaria trazendo a populacdo moradora. No entanto,
tratava-se de um simples diagnéstico, e tal repercussao negativa trouxe a tona questoes
fora de seu contexto, uma vez que deixou-se claro que o trabalho tratava de um
diagnéstico, onde, mais adiante no mesmo documento, levantava-se algumas alternativas
para solucionar ou amenizar os problemas, como relatado no item anterior.As ideias e
diretrizes para o projeto de intervencao, ou design, como um dos produtos do processo de

projeto, foram frutos da prépria demanda colocada pela populagéo e pela vontade do grupo

1 Compilagdo de dados sobre a Ocupagdo Maua publicada no site do trabalho:

https://projetomaua340.wordpress.com/2012/06/16/dossie-finalmente/
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em se aplicar o exercicio no real surgiram entdo desse processo. A opgao por realizar tais
projetos, tendo-se entendido que seria, de fato, algo frutifero e desejavel para os moradores
e movimento, pareceu ao grupo importante para exercer as questoes tedricas e técnicas
aplicadas a pratica, além de enfrentar o desafio de um projeto multidisciplinar em uma
situacao na cidade, ideia geratriz do trabalho desde seus primérdios.

Etapas de Elaboracao

O processo do projeto de intervencao seguiu, a sua prépria maneira, as etapas basicas
de um projeto de intervengédo para um edificio de patriménio histérico, sendo a reabilitagao
algo muito além de um simples reformar, ou o construir, principalmente em se tratando de
uma area de patrimbnio para a cidade e de alta densidade do solo. A tese de Devecchi
(DEVECCHI, 2010) aborda amplamente o processo de reabilitacdo de edificios para a
moradia no centro da cidade,. Apesar de nao se tratar de um edificio tombado, seu entorno
0 é, o0 que significou um desafio ao exercicio de projeto.

As visitas de campo e estudos sobre a regido indicaram a importancia do prédio na
paisagem e também como simbolo do movimento, que resiste, neste edificio ha mais de
cinco anos. Além disso, considerando-se o préprio processo da Operacdo Urbana Nova

Luz, o prédio ficar4d ainda mais marcado no ambiente urbano. Tratar-se-4& melhor das

fachadas no memorial do projeto, descrito mais adiante.

Figura 71 — Vistas do entorno em direcdo a Ocupacao. Elaboracao propria [2012].

Desta forma, buscou-se entender como se da o processo de intervengdo em patriménios
edificados, mesmo ndo o sendo, mas tratando nosso edificio com os mesmos principios. O
desenvolvimento do processo de projeto, assim, acabou sendo compativel com a proposta
do manual de elaboracdo de projetos do Programa Monumenta'’, em que constam as
seguintes etapas principais do projeto como sendo:

12 |dentificagdo e conhecimento do bem
22 Diagnéstico

"7 GOVERNO FEDERAL. Programa Monumenta — Manual de Elaboragdo de Projetos, Cadernos
Técnicos. Brasilia: 2005.
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32 Proposta de Intervencdo, contendo: estudo preliminar, projeto basico e projeto

executivo.

O processo aqui relatado, mesmo sem antes ter-se definido o que seria o projeto,
realizou as etapas descritas e deflagrou as necessidades e diretrizes para elaborar o estudo
preliminar do projeto. Buscou-se, entdo, no estudo preliminar, definir os conceitos e
fundamentos da proposta, com indicativos de solugbes para os problemas e questdes
levantadas no diagnostico e programa de uso. Os produtos, assim como previsto no
Monumenta, desta etapa, sao:

|. Memorial Descritivo

Il. Especificagbes Preliminares de Materiais e Servicos;

[ll. Estimativas de Custos
IV. Pecas Graficas

9.2 Memorial descritivo

9.2.1 Programa de Necessidades

Ap6s o diagnéstico basico da regido, do edificio e da ocupacao (capitulos 3, 4 e 5) e da
pesquisa e informacdes complementares (capitulo 6), deu-se inicio a um entendimento mais
profundo dos moradores, seu modo de habitar a casa, sua relagdo com a cidade, entre
outros (capitulo 7). Foram pesquisas mais profundas do que meros levantamentos
estatisticos, para entender os moradores e seus anseios, ndao s6 para aprofundar a
compreensao de sua representacdo frente a ocupacao, mas para delinear o programa de
necessidades a partir da construgcado afetiva. Tais pesquisas foram feitas por meio de
entrevistas abertas sobre a histéria de vida dos moradores, além da prépria observacao dos
usos no prédio, sobre as quais foi discorrido no capitulo 7.

As narrativas de vida mostraram, por exemplo, a situagdo delicada da moradia
provisoria, iminéncia de reintegracao do edificio, o que nos fez refletir sobre a efetividade do
processo participativo nesta situagcdo. Em outras palavras, foi dificil entender em alguns
casos, 0 que era uma moradia ideal ou o que importava na habitacdo, pois algumas
pessoas justificavam como “isso € provisorio”; e, ainda, a propria vontade de dispender
energia sobre algo intangivel, que € o projeto para o edificio. Mesmo nesses meandros, foi
possivel entender um pouco de como cada um enxergava sua habitacdo e o prédio, tendo-
se perguntado, em algumas entrevistasespecificamente sobre a casa, as atividades
cotidianas, etc.
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A definicdo do programa para a moradia foi elaborada a partir dai, enquadrando-se o
desenho do espaco as requisicdes técnicas e as demandas levantadas, na medida do
possivel.

Alguns dos pontos mais importantes captados para a elaboragdo do programa de
necessidades foram: desejo de banheiros dentro das unidades; desejo de lavanderia dentro
das unidades; necessidade de mais areas de lazer e cultura no prédio, valorizacdo das
janelas; valorizacdo de espacos de sociabilizacao, valorizacao das vistas

9.2.2 O Partido do Projeto

O partido estd pautado na reorganizagdo dos espagos internos do pavimento-tipo,
buscando-se aumentar o aproveitamento da &rea por meio da supressdo dos corredores
internos. A solugéo prevé para tal uma estrutura independente e leve, metalica, que, apesar
de um custo or¢camentario maior por si sO, mostrou-se muito vantajosa sob diversos
aspectos. O primeiro deles € o da eliminagdo dos corredores internos, ganhando-se assim
mais espago para os apartamentos e possibilidade de alocagdo de maior numero de
apartamentos (aproximadamente 3 por andar), como descrito anteriormente nas alternativas

de projeto.

Outro ponto do partido € enfatizar o patio central, muito valorizado pelos moradores,
além de ser um dos locais mais utilizados no edificio, permitir a convivéncia de criangas e
jovens, e funcionar como respiro na cidade. As passarelas metdlicas, assim, permitem o
acesso e abertura voltadas ao patio, garantindo o atendimento a essa demanda. Nos
apartamentos visitados, em que se realizaram as entrevistas, a janela face ao patio foi
considerada local preferido/melhor cuidado no apartamento daqueles que possuiam janela
em seu apartamento. Para ndo comprometer a privacidade dos apartamentos, a passarela
foi prevista com instalacdo abaixo do nivel do apartamento, alocando-se um pequeno

degrau, também em metdlicas, para 0 acesso a cada moradia, em frente a porta de acesso.

Os corredores internos do prédio e outros intersticios, como halls e espagos sem usos
designados, também se mostraram importantes na convivéncia, sempre estando em uso
pelos moradores. Assim, 0s corredores, agora externos, nao sé amplificam essa
convivéncia, pois sao transparentes e comunicaveis (inclusive intra-andares), mas também

as relagcdes com o pétio interno, sendo estes “arquibancadas” e aquele, um grande palco.

Além da amplificagdo do espacgo, a possibilidade de aberturas para todos os
apartamentos (o que nao ocorre hoje), garantindo, inclusive para as unidades nas faces
norte e sul, ventilagdo cruzada por aberturas nas duas faces. Para os apartamentos nas

faces laterais (sentido longitudinal), como encontram-se nas empenas cegas, previu-se um
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nimero maior de janelas voltadas para o patio interno; para garantir um minimo de
ventilagdo cruzada e conforto ambiental térmico; além disso, estudou-sealgumas solugbes
para essas empenas, que estdo apresentadas e pré-dimensionadas no topico 13.3. Das
solugdes, optou-se por aberturas ao longo das empenas com pequenos furos para
ventilacdo, com protecao externa para que nao chovesse no interior da habitagéo.

Em termos de iluminagao, essas novas aberturas voltadas ao patio colaboram com a
area de iluminagdo natural, ao passo que 0s pequenos furos nas empenas cegas Sao
insignificantes neste aspecto. Como as passarelas geram um sombreamento as aberturas,
utilizaram-se, para seu piso, chapas de aco perfuradas, que além de leves, permitem
penetragcdo de luz. Também optou-se por uma estrutura em cores claras, como branco, de

modo a contribuir para uma melhor iluminagao do ambiente.
Essa configuracao permitira a alocacao de 84 apartamentos nos 6 pavimentos

Tendo-se mantido as paredes externas, por onde passa a estrutura do edificio, outro
ponto forte do projeto foi de tentar manter, quando possivel, paredes internas quando os
blocos ndo se mostraram deteriorados e quando as paredes coincidiram com o layout
desejado para o pavimento, tendo-se em vista a redugao dos custos de reforma, mas sem
compremeter 0s espagos medios necessarios para adequagdo no programa de
financiamento. Quando diferente, previram-se divisérias leves para os apartamentos. Assim,
os apartamentos foram alocados de forma a concentrar as prumadas hidraulicas, que
passardo por furos nas lajes, tendo-se concentrado no minimo dois a dois, com algumas

excegodes, reduzindo as tubulagdes horizontais.

As esquadrias partiram do mesmo pressuposto, tendo-se mantido aproximadamente as
mesmas aberturas existentes, porém melhorando sua modulagdo e compatibilizando com
os apartamentos. No entanto, prevé-se a substituicio completa das esquadrias, que
encontram em grave estado de conservacao, substituindo-las por esquadrias de aluminio

com pintura eletrostatica branca.

Para os espacos internos, prevaleceram fixos com divisérias os banheiros e o espaco
dos dormitérios, sendo sala, cozinha e area de servico contidas em um mesmo espaco,

mais amplo e com possibilidade de flexibilizagdo no futuro.

A concentragdo das areas hidraulicas deu-se na face voltada ao patio, alinhadas, nao sé
reduzindo o caminho das tubulagdes, mas garantindo também a ventilagdo aos banheiros
(com excegéao de duas unidades). A seguir, detalhar-se-a melhor cada etapa e sistema das
solugdes adotadas para o projeto preliminar de reabilitagéo para o edificio. A seguir a planta
do pavimento tipo com a sobreposi¢cdo dos diagramas dos usos preponderantes em cada

apartamento.
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Figura 72: diagrama de area para o pavimento: areas molhadas, areas comuns e areas privativas.
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9.2.3 Detalhamento do projeto

9.2.3.1 Projeto das unidades

Levando-se em conta as demandas captadas e as observagdes feitas pelo grupo,
chegou-se a um apartamento que deveria conter no minimo dois dormitérios, banheiro
interno e area de servico propria. A sala e a cozinha refletiram um lugar de ampla
convivéncia (quando existente) e, sendo a maior parcela dos chefes de familia a mulher,
local de importante significado no apartamento. Determinou-se, entdo, o desenho de um
espaco integrado de cozinha em sala, em que todas as cozinhas séo voltadas para o patio
interno, visto que a janela nesta face mostrou-se importante ndo s6 pela possibilidade e
necessidade de janelas nas areas molhadas, mas porque o patio e os corredores sao
dotados de vida e locais de interagdes. Em cada andar, em razao de restricbes de espaco,

ha um apartamento de dimensdées reduzidas, contanto com apenas um quarto.

A Figura 73 apresenta o desenho do pavimento tipo, com todos os diferentes médulos de
unidades.

As paredes aserem totalmente reconstruidas, ou seja, algumas internas aos
apartamentos, foram pensadas com placas pré-fabricadas em gesso acartonado (drywall)
para as divisoria entre os quartos e dos quartos para a sala e blocos ceramicos para os
banheiros. Para os quartos, e sala, previu-se drywall com a op¢ao de uso de mobiliario fixo
no apartamento, com elementos para se fixar prateleiras (armarios prontos), reduzindo
custos com armarios e prateleiras e aumentando a eficiéncia do espago. Os armarios dos
dormitérios ndo s6 sao médveis de suma importdncia, mas também raramente movidos na
casa, tendo sido relato pelos préprios moradores sua importancia, e o transtorno ao tentar

mové-los.
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Figura 73: planta do pavimento, com o desenho das unidades.
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Figura 74: vista 3D da parede voltada para o patio interno. Apartamento médulo A2
(segundo classificacao na Figura 73).

Figura 75: vista 3D das paredes dos quartos. Apartamento modulo A2 (segundo
classificacao na Figura 73).

Assim, para otimizar a construgdo seca com o0s paineis e sua reprodutibilidade, 10 dos
14 apartamentos preveem colocagdo do mesmo painel, de 2,5 m ou mddulos de 1,20
usuais, com mais 5 cm para encaixes/guias e montantes, acoplando neles as prateleiras, e
as portas dos quartos, conforme pode-se observar na planta proposta para o pavimento-
tipo. Para um layout diferente, com demandas futuras, as placas podem ser desmontadas e

remontadas conforme necessidade.
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Para os apartamentos modulos A1, A12, A11, A10, A3, A4, A5 e A6, serdo necessarias
aberturas nas paredes das faces cegas (empenas cegas), conforme foi calculado e consta
no Apéndice 3 — detalhamento dos calculos de ventilagao natural
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Figura 76: vista 3D do pavimento tipo.




Figura 77: vista 3D do prédio. Vista da fachada frontal.
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Figura 78: vista 3D do prédio. Vista da fachada posterior.
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9.2.3.2 Sistema hidraulico

A agua da rede publica serd armazenada em reservatério enterrado e dai recalcada para
os reservatérios elevados e distribuida aos pontos de consumo por gravidade. Serao
utilizados os mesmos espacos dos reservatérios atuais, um abaixo do térreo e dois na
cobertura. O sistema de recalque contara com duas bombas, uma para cada caixa d’ agua.
Essas colunas de recalque subirdo até as caixas d’ agua por um shaft localizado na area

comum, dentro do prédio e proximo ao elevador.

As tubulagdes de distribuicao seguirdo horizontalmente pela cobertura até os pontos em
que descerao, através de perfuragdes nas lajes, para os apartamentos. A maior parte das
areas molhadas dos apartamentos concentra-se na face do pétio interno, reduzindo a
quantidade de tubula¢des necessaria. As tubulagbes descerado por dentro das paredes para
entdo serem distribuidas aos pontos de consumo (chuveiro, torneiras, vaso sanitario). Tais

tubulagbes necessitam de didmetros que nao ultrapassam 25mm.

A medicdo do consumo de agua sera feita com hidrémetros individuais localizados no

pavimento.

As tubulacdes de esgoto secundario atravessardo a laje de piso e seguirdo, no
pavimento inferior, por dentro de um forro para o tubo de queda. A tubulacdo de esgoto
primario descera pelo patio interno do prédio, seguindo as recomendacdes da ABNT NBR
8160:1999 - Sistemas prediais de esgoto sanitario - projeto e execucao.

A captacdo das aguas pluviais no telhado do edificio se fara por calhas em concreto
impermeabilizado e condutores embutidos em shafts, para evitar o caimento da agua para
dentro do patio interno. Na laje de cobertura e patio interno, a captacao das aguas se dara
por ralos embutidos na laje, que se juntardo as aguas do telhado até a saida do edificio.

9.23.3 Sistema elétrico

Os apartamentos propostos possuem, em geral, dois quartos, uma sala, uma cozinha
com area de servigo e um banheiro. Em cada um desses comodos sera colocado um ponto
de luz, todos de 100VA, com excecdo da sala que tera dois pontos de iluminacdo. No
banheiro, havera mais um ponto de luz no local onde se encontrara o lavatério, de 60VA. Os
apartamentos que possuem corredores também terdo mais um ponto de luz, bem como os

apartamentos com sacada.

Cada quarto tera dois pontos de tomada de 100VA. O banheiro ter4& uma tomada para o
lavatério de 600VA e outra para o chuveiro, de 5400VA, em um circuito independente. A

cozinha / area de servigo contara com cinco tomadas, sendo trés delas de 600VA e duas de
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100VA acima da bancada da pia. A sala tera trés pontos de tomada, todos de 100VA. Os
apartamentos com corredores terdo uma tomada no corredor de 100VA. Essas atribuicoes
estdo em conformidade com a norma ABNT NBR 5410:2004 - Instalacdes elétricas de baixa
tensdo. Na sala, havera ainda pontos para telefone e para antena de TV.

O quadro de distribuicdo tera um circuito para a iluminagdo (760VA), outro para as
tomadas da cozinha (3 x 600 VA + 2 x 100V), um para as tomadas do banheiro, sala,
dormitérios e corredor (1 x 600VA + 9 x 100VA), e um circuito para o chuveiro (5400VA),
além de um espaco reserva para mais dois circuitos, conforme NBR 5410. Havera ainda um
dispositivo de protecdo a corrente diferencial-residual (dispositivo DR), tetrapolar,

funcionando como chave geral.
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100 va <H H> 100 va
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T “ 100 VA ’—‘ 100 VA ‘ 1
L FAN L

Ponto de luz no teto -D tomada baixa
I-d ponto para telefone

-P tomada a meia altura

Ponto de luz

onto de antena
(arandela) -’ tomada alta ﬁ R

Figura 79 - exemplo de instalacao elétrica em um apartamento.

A prumada elétrica subira por eletrodutos pelos andares pela area comum de cada
andar, préxima a escada, de onde seguira horizontalmente por eletrocalhas para cada
apartamento. Caixas de passagem serdao posicionadas nas paredes que dao para o
patio interno, exteriormente aos apartamentos, e acessadas pela passarela, e deverao
ter as devidas protecdes contra intempéries. Os eletrodutos poderdo ser embutidos na
alvenaria ou aparentes. A medicao sera individualizada.
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9.2.3.4 Area Comum dos Pavimentos

Previu-se uma area comum para cada pavimento-tipo, cuja destinacao ficou a definir-se,
sendo um espaco da mesma destinado a deposicdo dos residuos soélidos. Os volumes
minimos para 0 armazenamento de residuos sdo quase insignificantes (calculos no

Apéndice 5 — calculo da geracao de residuos sélidos), sendo préximos de 0,1 m3 por andar.

Uma alternativa seria sala de leitura e espaco para lava-roupas coletivas, propostas
apresentadas pelos entrevistados durante a pesquisa. E um espaco que podera servir, caso
necessario, para colocar as prumadas elétricas hidraulicas e medidores individuais, que
seréao utilizados no projeto.

9.2.35 Térreo

Assim como as diretrizes para usos comuns nos pavimentos-tipo, o programa de
necessidades para o térreo foi fruto da observagcdo dos usos comuns no prédio e dos
anseios colocados pelas entrevistas e outros moradores e coordenadores com quem se
obteve contato. O térreo contemplara 7 unidades de habitacdo e 7 unidades comerciais
voltadas a rua Maua, uso aceito na revisdo do programa Minha Casa Minha Vida, gerando
abatimentos condominiais e aprimorando o cenario de custos e financiamento previsto,
onde néo fora considerado a priori. O uso dessa tipologia é condizente com as galerias
muito comuns no centro, usadas em todo o perimetro da ocupagao, onde as ruas tém vida
ativa tanto durante o dia como pela noite. Algumas atividades ja ocorrem no ambito do
edificio, que poderiam ser alocadas nesses espagos, com geracao de renda pelos proprios

moradores.

A entrada principal permanecera a mesma utilizada hoje, pois parece ter relevante valor
simbdlico, e seu amplo corredor é muito utilizado como local de aglomeragéo, integrando-se

as areas na calgada juntas as paredes externas.

Outro uso previsto é um saldo, para o qual se preservara o saldo hoje utilizado para
reunides do movimento, também com grande valor simbdlico. O patio interno continuara

sendo uma area para multiplos propésitos.

O patio dos fundos tera um tratamento especial, que inclusive ja vem sido foco dos
moradores nos ultimos meses, com sua limpeza e retirada de entulho e recentemente,
implantacdo de uma horta. E um local onde deve se preservar a area permeavel do prédio,
podendo-se prever a coleta de aguas pluviais, mas que servird como espac¢o demandado
largamente pela populacdo no processo de sugestdes para o projeto como espago
recreativo, com uma pequena quadra poliesportiva e alguns brinquedos infantis. A quadra

tera piso permeavel em concreto poroso, apresentado no Anexo 7 — pavimento permeavel
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para a quadra, podendo o restante ser gramado ou em blocos de concreto preenchidos com
grama. O parque da praga reformulada pela comunidade, através de mutirdo, o Parque para
Brincar e Pensar, € uma referéncia em como se pode construir parques educativos e
sensiveis de maneira coletiva e colaborativa, com reutilizagdo de materiais e pouco

dispéndio de recursos.

Figura 80: Parque Para Brincar e Pensar-Obra Finalizada. Autor: Projeto Filé. Fonte:
parqueparabrincarepensar.blogspot.com.br

Figura 81: Espaco dos Bebés. Autor: Projeto Filé. Fonte:
parqueparabrincarepensar.blogspot.com.br

Além desses, previu-se uma pequena creche/espaco para criangas pequenas, com
entrada pelos patios dos fundos, devido ao grande numero de criangas pequenas nas
familias e falta de vagas nas creches do bairro, como relatado por muitas chefes de familia.
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Esse espaco integra-se com os brinquedos do patio e fica proximo dos banheiros alocados

para uso coletivo no térreo.

Também, havera uma sala reservada a atividades culturais (teatro, danga, musica) e
possivelmente com disponibilizagdo de computadores para a recreagdo, pesquisa e

realizac&o de trabalhos escolares.

Figura 82: Sala de Leitura Sesc Pompeia. Espaco flexivel e multiuso, estimula a interacao e
comunicacao das areas. Autor: Adam Gebrian. Fonte: mimoa.eu/projects
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Tabela 8: Resumo de areas para o térreo

Espago Caracteristicas Possibilidade de Utilizagéo Area Aprox. (m2)
Parquinho + Area de recreacdo no patio | Prevé brinquedos educativos e 105
Horta posterior para as criangas contato com plantas
Quadra Area para quadra esportiva Esporte, confraternizacdes,
poliesportiva (ndo oficial) de piso poroso aulas e atividades fisicas 192
com piso no patio dos fundos
poroso
< . . No bloco de atividades brinquedoteca, creche, sala de
Area infantil / ) . .
posterior, espag¢o para leitura mirim 25
creche .
criangas menores
No bloco de atividades computadores, estrutura para
Espaco cultural posterior, salao voltado ao palco, oficinas, cursos, 48
patio posterior apresentacoes, sala de leitura
Sala de - . R Reunibes, exibicdo de video,
i Saldo préximo a entrada N ¢ 33
reunides apresentagoes, eventos
- Préximo ao acesso ao espaco para porteiro,
Recep¢ao P g P 'p 3.2
elevador e escada monitores, interfone
Areas para disposicdo de
Lixo + Shafts residuos sélidos e shaft para 7
tubulagdes/ reldgios etc
Palco (no patio Palco de estrutura diversos usos 37
interno) desmontavel
. Ar recreacdo, eventos multiplos usos
Patio Interno ea de g . P 255
do prédio
9.2.3.6 Fachadas

A fachada frontal contrasta com paisagem de escassos edificios altos e com linhas

horizontais fortes, deixando evidente a presenca do prédio. Ao circular pelo entorno

proximo, o prédio destaca-se em todas as visuais, seja por tras dos muros da estacao da

Luz, seja ao olhar a Estac&o Julio Prestes a partir do parque da Luz, seja no sentido da rua

Maua, perimetro este tombado pelo Conpresp. Assim, a principal diretriz para a fachada foi

a de nao alteracdo de sua composicdo, na medida do possivel, e demarcar as linhas

horizontais que a destacam, relacionando-se com a histéria do bairro contada a partir do

desenvolvimento da linha férrea. Foi o Unico caso em que as esquadrias, por exemplo, nao

foram realocadas para conveniéncia e adaptacao dos apartamentos.

Uma foto recente, em tempos que a ocupagado vem se preocupando em fazer melhorias

gerais no prédio “para o fim de ano”, os mesmos, ao pinta-la, reforcaram essa questao.
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Figura 83: Vista da ocupacao Maua (no Centro) a partir do Parque da Luz. Elaboracao
propria, out/2012.
Alguns projetos realizados em areas urbanas ligadas com a histéria da linha de trem
trouxeram ideias e solugdes possiveis para um detalhamento mais aprimorado,

futuramente, para o tratamento das fachadas da Maua.

Os dois edificios a seguir tragam suas fachadas com énfase nas linhas horizontais,
traduzindo e interpretando a historia de seus bairros ligada a ferrovia.

Figura 84: Trilhos do Trem e Fachada do Edificio - agps.architecture. RailCity Winterthur,
Winterthur, Schweiz, 2001 — 2010. Fonte: agps.ch/projects
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Figura 85: Vista Lateral do edificio - agps.architecture. RailCity Winterthur, Winterthur,
Schweiz, 2001 — 2010. Fonte: agps.ch/projects

Figura 86: Vista Patio Interno e Fachada do edificio — Aranguren + Gallego Arquitectos.
Carabanchel Dwelling, Madrid. Fonte: arangurengallegos.com
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Figura 87: Detalhe da Fachada do edificio — Aranguren + Gallego Arquitectos. Carabanchel
Dwelling, Madrid. Fonte: arangurengallegos.com

Para as empenas cegas, onde ndo se podem abrir janelas, pensou-se na possibilidade
de utiliza-las como grande mural de arte para a cidade, possivel pela legislagcdo de Sao
Paulo, sendo que artistas urbanos ja compéem trechos de muros internos a ocupagao.
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Figura 88 — Arte em empena cega a avenida Consolag¢ao. Fonte: Folha de Sao Paulo, versao
online em 11/08/2012.

Figura 89 — Prédio a avenida Paulista x av. Brigadeiro Luis Antonio. Fonte: Folha de Sao
Paulo, versao online em 11/08/2012.

As aberturas previstas, com faixas verticias de pequenos furos (descritas mais a cima)
para assegurar a ventilacdo cruzada dos apartamentos,nas empenas cegas, nao impedirdo

a execugao de obras, visto que possuem dimensdes diminutas.

A solugé@o aproxima-se tecnicamente do que foi elaborado para a fachada principal da
torre do edificio do Sesc Pompeia, de Lina Bo Bardi. Aberturas “costuradas” no concreto,
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com grades para protegédo, neste caso enfatizando esta fachada e utilizadas como janelas
de fato. No caso do projeto aqui descrito, a técnica foi uma das poucas alternativas viaveis
encontradas para aprimorar as condi¢des ambientais internas as unidades de habitagao.

Figura 90: Detalhe aberturas Sesc Pompeia. Autoria: Pablo Colquillat. Fonte:
revistaveneza.wordpress.com

Figura 91: Fachadas do Sesc Pompéia. Autor: Desconhecido. Fonte: o2filmes.com

Qualidade Ambiental e Dispositiva dos Apartamentos Resultantes
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A tabela a seguir elenca alguns aspectos que dizem respeito a qualidade ambiental para

cada apartamento, como faces principais das aberturas, quantidade e area total por

apartamento, bem como a area interna de cada apartamento. Sua intengdo € de qualificar

quanto a esses critérios cada uma das 12 tipologias (sendo que duas se repetem) e fazer

uma breve comparagapentreas mesmas.

Tabela 9: Resumo das Areas x lluminacéo x Ventilagdo

Area . No Area Tot
Qtd Perimetro @ Face Externa
tot IEWEER Janela

(m2) (m) \ Face Patio
1 29.7 empena 0
Al 40.33
S 1 1.2
2 28.6 S 2
A2 41.01
N 2 4.24
1 33 S 2
A3 44.8
N 1 2.88
1 27.9 empena 0
A4 41.4
O 3 2.48
1 27.5 empena 0
A5 43.9
O 4 3.68
1 22.3 empena 0
A6 25.1
N 1 1.5
1 31.9 N 1
A7 38.5
S 2 2.84
1 29.9 N 2
A8 45.8
S 2 4.56
1 34.1 N 3
A9 47.3
- 0 4.5
1 32.9 N 1
Al10 43.6
empena 0 13
1 28.5 empena 0
All 42.9
E 4 3.68
2 26.9 empena 0
Al2 42.4
E 4 3.68

As tabelas a seguir sdo um resumo das esquadrias usadas para os pavimentos-tipo:
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Tabela 10: especificacao aberturas

Tipos de Janela (m?) Tipos de Porta Ambiente
J1 1,20x1,00 1.2 P1 0,90x2,20 entrada
J2 0,8x0,8 0.64 P2 0,8x0,8 quarto
J3 0,6x,08 0.48 P3  0,7x,08 banheiro
14
(exist) 1,5x1,0 1.5 P4  varia correr/A.S.
J5
(exist) 1,3x1,0 1.3 P5 1,0x2 pivot./box

9.2.3.7 Passarela metalica

Como citado no inicio do capitulo, as passarelas sdo a grande intervengdo no desenho
do edificio, por isso foram calculadas e especificadas com maior detalhamento.
Encontraram-se diversas referéncias de projetos que utilizam passarelas metalicas para
conectar espagos e blocos, como é o caso do Projeto Viver, apresentado a seguir, no qual o
espaco do corredor é fortemente ligado ao térreo dos blocos e também a paisagem urbana
que cerca o edificio.

Figura 92: Passarelas Metalicas conectando os blocos — Forte Gimenez e Projeto Viver, RJ.
Autor: Marcelo Scandarolli Fonte: Revista AU, ed. Pini
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Figura 93: Passarelas Metalicas conectando os blocos — FGMF, Projeto Viver, RJ. Autor:
Marcelo Scandarolli Fonte: Revista AU, ed. Pini

Os calculos e determinacdo de materiais, custos e tecnologias estdo descritos no
Apéndice 4 — calculo da passarela. Algumas imagens do 3D bem como um corte do
esquema sao mostradas a seguir.
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Figura 94: perspectiva das passarelas face oeste do patio interno
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Figura 95: vista frontal das passarelas e acesso as habitacoes
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Figura 96: detalhe das passarelas: planta e corte, e degrau/relacdo com altura da janela do
banheiro
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9.3 Tecnologias de construcao

Tendo em vista os problemas e caracteristicas do prédio levantados no topico 5.5 e as
propostas de reabilitacdo expostas no tépico 9.2, €é possivel propor alguns
encaminhamentos para os pontos levantados. Além dos problemas detectados, sao
elencadas possiveis solugdes para problemas que eventualmente possam ser descobertos
ao longo do processo de reabilitacao.

Os métodos aqui explicitados foram retirados de literatura pertinente, como o trabalho

“Reabilita”, aconselhamento de professores e profissionais e de casos reais estudados pelo

grupo.

9.3.1 Revestimentos

Piso de taco

Problema: O piso de taco esta deteriorado em razdo da exposicao excessiva a agua
(muitas vezes oriunda da prépria limpeza feita pelos moradores) e cupim. Com a
intensificacdo deste processo as pecgas soltaram-se e mofaram, o que gera risco de
doencas (causadas pelo mofo) e acidentes (causados por pecas soltas ou com os pregos
comuns sob os tacos). Além disso o taco apresenta aspecto degradado e escuro, o que

também influencia a sensacao de bem estar dos moradores.

Possivel encaminhamento: Na medida em que o taco apodrece, sua retirada fica

mais facil, viabilizando a opcao de retirada e execug¢ao de novo piso. Como essas pegas
foram assentadas com o uso de piche (para a realizagdo do contrapiso), se faz conveniente
a utilizacdo de uma resina misturada na argamassa (caso a espessura do contrapiso seja
menor do que 2 cm) ou como preparatério de base; ou seja, passa-se a resina sobre o
substrato lavado, melhorando sua aderéncia (para contrapisos com mais do que 2 cm de
espessura). Pela irregularidade deixada pelo taco retirado, o mais comum é o uso de
contrapisos com mais do que dois centimetros de espessura. Normalmente é utilizada
desempenadeira dentada de 6mm, porém pode ser necessario o uso da desempenadeira

com dentes de 8mm, ou ainda o0 uso de uma camada prévia de argamassa comum.

Realizado o contrapiso, recomenda-se o0 assentamento de pegas ceramicas simples,

sobre argamassa colante.

Piso ceramico

Problema: ha pisos ceramicos quebrados e soltos nas areas molhadas, o que pode

gerar infiliracbes ou riscos de acidentes. Sera necessaria a remocao dessas pecas e
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assentamento de outras nas areas molhadas.

Possivel encaminhamento: para a remocao, retirar-se-a todas as pecas avariadas e

se raspara a massa que sob elas se encontra.

A aplicacdo de novas sera feita com argamassa colante. Normalmente é utilizada a
desempenadeira dentada de 6mm, porém pode ser necessario o uso da desempenadeira

com dentes de 8mm, ou ainda o0 uso de uma camada prévia de argamassa comum.

Paredes ceramicas

Problema: ha revestimentos verticais ceramicos quebrados e soltos nas areas
molhadas, o que pode gerar infiliragcdes. Sera necessaria a remocao dessas pecgas e

assentamento de outras nas areas molhadas.

Possivel encaminhamento: Para as areas molhadas, devem-se retirar as pecas

danificadas, raspar o substrato e limpa-lo.

Para a aplicacdo (que ocorrera em outo lugar, dado que as areas molhadas néo
serdo reaproveitadas) usar-se-a argamassa colante. A tecnologia utilizada para
assentamento deste tipo de peca antigamente era chamada de “boldo”, e consistia em se
aplicar uma camada grossa de argamassa na pega € na parede. Assim, caso 0 substrato
esteja com espessura elevada pode ser interessante o uso de cola para aplicar a peca, de
modo a manter todas as pecas niveladas. E importante frisar que a cola é mais cara do que
argamassa colante. Deve-se notar que qualquer solucdo dada para este caso deve ser, ao
maximo, acompanhada de ventilacao para estas areas, de modo a garantir a salubridade do

ambiente e preservacao de seu revestimento.

Para areas secas, a peca pode ser substituida por uma pintura simples, buscando

compor, de maneira harmoniosa, a estética do comodo.

Tintas

Problema: as pinturas tanto das areas comuns como dos apartamentos estdo
bastante degradadas. Em alguns casos houve esforgos em se recuperar o revestimento.

Possivel encaminhamento: a solugao para este caso requer somente a raspagem ou
lixamento da parede em questdo. Também se faz necesséria uma analise da umidade do
ambiente; no caso de muita umidade, pode ser interessante trocar a tinta por um

revestimento ceramico.

Consideragoes gerais
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E essencial que se pesquise e sane qualquer fonte de umidade excessiva na regido
do revestimento a ser reparado, pois a umidade pode estragar o revestimento novo

aplicado.

9.3.2 Sistema hidraulico

Prumadas gerais de alimentagao

Problema: as prumadas gerais originais de alimentacado da Maué sao constituidas de metal.
Para edificios semelhantes, as tubulagdes foram projetadas para ter vida util igual a metade
da vida util do prédio; ou seja, no caso do edificio, se encontram totalmente degradadas,

com presenga de ferrugem e vazamentos.

Possivel encaminhamento: ndo serdo utilizadas as tubulacbes antigas e, se conveniente,

deve-se retira-las (especialmente em casos em que ha vazamentos). Deve ser refeita a
tubulagdo com PVC, tecnologia comum no mercado brasileiro. As intervengdes na laje
devem ser minimas, de maneira a nao interferir estruturalmente no prédio, o que pode ser
solucionado com o uso de uma perfuratriz de concreto, que consegue fazer um furo limo na

laje, do tamanho da tubulagdo que se deseja passar.

Prumadas internas de alimentacao

Problema: as prumadas internas sofrem o0 mesmo problema do que as gerais, ou seja,

tubulagao completamente degradada pela ferrugem e vazamento.

Possivel encaminhamento: nao sera utilizada a tubulacao antiga e se ira retira-la quando

possivel (especialmente em casos onde ha vazamentos). As prumadas antigas podem ser
substituidas por tubulagées de PVC ou mesmo de PEX (tubo de polietileno flexivel), que se
adaptam melhor a condicbes geométricas adversas, além de ter um didmetro menor do que

o PVC comum, exigindo menores intervengoes.

Para o furo das lajes, é recomendado utilizar uma serra circular, de modo a se obter um
corte limpo e preciso na alvenaria. Em casos especificos em que as tubulagdes sejam

externas, podem-se usar abracadeiras para fixa-las as paredes.

Tubulagao de esgoto interna

Problema: a tubulagé@o interna antiga de esgoto apresenta os mesmos problemas das
tubulagdes de agua citadas acima, com o agravante da maior agressividade do efluente

transportado, que gera degradagao mais severa ao longo dos anos.

Possivel encaminhamento: deve-se realizar uma nova tubulagéo de esgoto de PVC proprio
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para este uso, retirando a tubulagéo antiga onde for possivel.

Um possivel encaminhamento € passar a tubulacdo para o apartamento do andar inferior,
utilizando uma perfuratriz de concreto (como citado anteriormente). Dessa maneira ficam
facilitadas a inspecao e manutencao das tubulagdes. Nesse caso, torna-se obrigatério o uso
de forro nos apartamentos, mas que pode ser executado somente no entorno do

encanamento.

De qualquer maneira, € sempre recomendavel realizar o projeto de reabilitacdao pensando
no caminho mais curto entre a tubulacdo interna de esgoto e sua tubulacdo de queda,

minimizando a intervengao, o risco de problemas futuros e também os custos.

Tubulagao de esgoto geral

Problema: a tubulacdo antiga externa de esgoto apresenta os mesmos problemas das
tubulacbes de agua citadas acima, com o agravante da maior agressividade do efluente
transportado, que gera degradacdo mais severa ao longo dos anos.

Possivel encaminhamento: a solucdo para esse caso é praticamente igual a dada as

prumadas gerais de alimentacdo. Deve-se utilizar outra tubulacdo de PVC prépria para

esgoto e realizar algumas quedas em locais estratégicos com o uso de uma perfuratriz.

Reservatorios

Problemas: Um possivel problema nos reservatérios de agua de edificios antigos diz
respeito a perda de estanqueidade, o que pode causar perdas e alteracdo na qualidade da
agua recebida do sistema publico.

Outro ponto importante é que o armazenamento de agua, que hoje é feito por meio da
cisterna subterranea e da caixa de agua superior, devera sofrer mudancas na sua
concepcao. Para evitar contaminagao da agua a cisterna deve ser inteiramente reformada.
Também ha caixas d’agua superiores que tém capacidade, somadas, de cerca de 40.000

litros.

Possivel encaminhamento: Para solucionar o problema da perda de estanqueidade se faz

necessdria a reimpermeabilizacdo da caixa. No caso de caixa de concreto, deve-se utilizar
uma argamassa impermeavel (com adicdo de resina) seguida pela utilizacdo de um
revestimento impermeavel de alta aderéncia. Para caixas de fibrocimento, pode ser utilizado
o revestimento impermeavel diretamente, se houver fissuragao excessiva da caixa, pode ser

necessaria sua substitui¢ao.
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Em relacdo ao aumento de capacidade, assumindo-se o numero de familias igual a 100,
que cada familia € composta por 4 pessoas, e que cada uma consome 200 litros de agua
por dia'®, ha necessidade diaria de armazenamento de 80.000 litros. Como o prédio
localiza-se numa regido central, com pouca probabilidade de corte de suprimento de agua
por longos periodos, pode-se utilizar a caixa d’agua inferior apenas para metade do volume

exigido e para o necessario ao combate a incéndio. O resto do volume deve ficar

armazenado nas caixas superiores.
Caixas de passagem

Problema: as caixas de passagem podem perder sua estanqueidade e causar vazamentos.
As caixas de passagem da Maua nao foram verificadas pelo grupo. Entretanto, pelo estado
de conservacao do prédio é bastante provavel que seja necessaria intervencao.

Possivel encaminhamento: para solucionar este problema, deve-se esvaziar a caixa e

realizar nova impermeabilizacdo, de forma analoga ao processo para os reservatérios de
agua.
Consideragoes gerais

e O uso da perfuratriz de concreto deve ser comedido, pois, mesmo sendo uma
intervencdo pontual, varias intervengdes pontuais muito proximas uma da outra

podem caracterizar um risco estrutural ao edificio.

e Em todas as solugbes € essencial que se deixe locais de visita do sistema

estrategicamente posicionados, permitindo manutengéao eficiente.

9.3.3 Sistema elétrico

Entrada

Problema: as entradas se tornam obsoletas rapidamente, especialmente as mais antigas,
tornando-se assim inadequadas relativas a padrdes de operabilidade e seguranca. No caso
da Maud, a entrada ainda é inadequada, ainda que tenha sido reformada pelos ocupantes e
pelo grupo (tépico 7.2).

Possivel encaminhamento: mesmo permanecendo no mesmo espaco fisico da entrada

antiga, se faz necesséria a substituicdo da entrada antiga por uma nova, utilizando fios
menos suscetiveis a aquecimento excessivo, chaves com carga para melhorar a

operabilidade, barramentos e os devidos isolamentos.

'® Fonte: norma técnica SABESP NTS 181, anexo C
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Prumadas elétricas gerais

Problema: o cabeamento antigo esta degradado e subdimensionado para o0 novo uso do
edificio, incorrendo em riscos de seguranga sérios e perdas de energia por efeito Joule
(dissipagéao).

Possivel encaminhamento: Para sanar este problema, se faz necessaria a troca de todo

0 cabeamento, pensando na nova utilizacdo do mesmo. O cabeamento pode ser embutido
na alvenaria (com o uso de eletrodutos) ou externo (com o uso de tubos de acgo
galvanizado), podendo as duas solugcdes serem usadas em situacdes diferentes no edificio,
conforme se faga necessario. E essencial que se deixe locais de visita do sistema

estrategicamente posicionados, permitindo manutencéao eficiente.
Distribui¢ao interna

Problema: a distribuicdo interna de eletricidade normalmente também esta com seus

dutos comprometidos.

Possivel encaminhamento: a recomendagédo que se faz é a instalagdo de tubulacéo
nova, seja com eletrodutos de ago galvanizado ou conduites de plastico embutidos
(normalmente os conduites corrugados de plastico, mesmo levando em conta a intervencao

nas paredes, sdo mais baratos do que os de ago galvanizado).

As referéncias de tecnologia para os sistemas apresentadas a seguir referem-se a uma
obra de reabilitagdo de um edifico na zona Leste em Sao Paulo, cujo antigo uso hospitalar
serda transformado para habitacdo para baixa renda. O projeto é de autoria do arquiteto
Arnold Pierre Mermelstein, que vem trabalhando h& diversos anos com reabilitagdo e
readequacao de iméveis em Sao Paulo, em especial no centro.
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Figura 97: Solucao para Tubulacdes com perfuracao da laje - detalhe de obra visitada pelo
grupo. Fonte: elaboracao propria.

Figura 98: Solucao de Eletrocalhas e ao fundo tubulacdes flexiveis saindo da alvenaria -
detalhes de obra visitada pelo grupo. Fonte: elaboragao propria.
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Figura 99: Montagem de pecas metalicas na cobertura através de andaimes e guindaste -
detalhes de obra visitada pelo grupo. Fonte: elaboracao prépria.

9.3.3.1 Elevadores

Problema: o elevador do prédio esta desativado e em estado alta degradacao. O fosso
possui espaco para dois elevadores, e hoje € utilizado como duto de passagem da fiacao

elétrica.

Possivel encaminhamento: para o caso da Maua, pode-se optar por utilizar novamente o

sistema de elevadores, sendo necessaria reforma completa do sistema atual, com

substituicado de cabeamento e maquinario e reforma da cabine.

Quanto a questao da acessibilidade, se houver espaco no poco do elevador, e 0 mesmo
for integralmente substituido, ha possibilidade de redimensiona-lo para atender as normas
atuais. Caso contrério, o elevador fica com as dimensdes inferiores ao recomendado, com a

justificativa de impossibilidade de adaptacao.

9.3.4 Escadas
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Problema: a escada apresenta quebra de pequenos pedacos dos degraus, podendo
causar acidentes. Além dessa situagao, as escadas nao sao enclausuradas, gerando uma
situacao contraria as exigéncias atuais do corpo de bombeiros.

Possivel encaminhamento: para sanar a questao da falta de pedagos nos degraus, pode-

se usar uma massa especial que, estruturada com barras de aco finas que adentram a
escada existente por meio de furos feitos para isso, reconstituem o degrau para sua forma

original, melhorando a seguranca e seu aspecto estético também.

Em relagdo ao enclausuramento das escadas, serdo levantadas paredes que isolem a
caixa de escada e permitam a instalagcao de portas corta-fogo.

9.3.5 Vedacao vertical

Problema: a vedagao vertical do prédio € feita em alvenaria e se encontra em mau

estado de conservagdo em alguns pontos.

Possivel encaminhamento: para a recuperagao das paredes existentes que serdo mantidas,

se faz necessério 0 uso de tecnologias de vedacao que diminuam ao maximo o peso sobre
as lajes. Dessa maneira, podem-se usar blocos de alvenaria com peso por area menor,
como o bloco 9x19x39 cm. Da mesma forma, podem ser utilizados blocos de concreto
celular, que dependendo da sua constituicdo, apresentam baixa densidade. Para o caso
das paredes internas aos apartamentos, sera utilizado drywall, conforme ja exposto.

9.3.6 Estruturas e lajes

Na Maua foram encontrados somente alguns problemas mais pontuais nas lajes.
Entretanto, é possivel que se encontrem problemas de maior grandeza durante o processo
de reabilitacdo. Caso o problema afete toda a laje, pode ser necessaria refazera mesma
como um todo ou o uso de tecnologias mais avangadas e caras, como fitas de carbono, que

séo coladas embaixo da laje, ajudando em seu suporte.

No caso dos problemas especificos levantados (topico 5.5.4), sdo apresentadas a seguir
algumas possiveis terapias.

Problema: corrosdo de armadura e perda de concreto em laje

Possivel encaminhamento: primeiramente deve-se delimitar uma area retangular ao redor

da regido com um disco de corte. Em seguida, limpar e preparar a superficie de interface
com a regido que sera reconstituida. Isso pode ser feito por diversos métodos como a
escarificacdo manual ou mecanica, lixamento manual ou mecéanico, jatos de areia, entre

outros. Quanto a reconstituicdo da laje podem-se utilizar diversos tipos de argamassas
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industrializadas, como argamassas poliméricas a base de cimento, argamassa base epoxi
ou argamassa base poliéster. Antes da aplicacdo da argamassa nao se pode esquecer de
aplicar a ponte de aderéncia e da protecdo das barras de ago com pintura anticorrosiva
(zarcao, “wash-primer” etc) para entdo pressionar fortemente a argamassa sobre a regiao.

Por fim, realizar o acabamento da superficie.

Problema: degradacao por umidade nas paredes dos corredores
Possivel encaminhamento: retirar todo o revestimento (para locais onde a degradagéao

tenha alcangado maior profundidade); identificar a fonte do vazamento reconstitui-la e, caso
nao sejam encontradas armaduras em processo iniciado de corrosdo, preparar a superficie
do concreto e refazer o seu cobrimento. J& nas regides onde a degradacdo possa ser
considerada apenas superficial podera ser realizado um lixamento seguido de estucamento
(alcance de 3 mm) ou utilizacdo de maquina de desbaste (alcance de 3mm para cada
passada) seguida de recomposicdo da camada superficial por aplicacdo de ponte de

aderéncia com a argamassa antiga.

Problema: formacao de goteiras na cobertura

Possivel encaminhamento: existem alternativas como: injecdo de resina epoxi; colmatagao

com selante (solucdo ja adotada) etc. Por inspecdo visual pode-se constatar que essa
fissuracdo é da ordem de milimetros. O procedimento adequado, para o caso de injecao de
resina epdxi seria: fixar tubos plasticos a cada 5 cm para; limpar a fissura com agua sob
pressdo e seca-la com jato de ar comprimido; selar a fissura com argamassa a base de
poliéster em todo o seu contorno; verificar a limpeza e a estanqueidade do selamento para
entdo injetar o graute (tipo de argamassa) a base de resina epdxi pelos tubos com o auxilio

de uma maquina pressurizadora (sempre de baixo para cima).

Problema: fissuracao exagerada nos corredores

Possivel encaminhamento: injecao de resina epoxi seguindo os passos do ponto anterior.

Problema: formacao de goteiras no atico

Possivel encaminhamento: injecao de resina epoxi seguindo os passos do ponto anterior.

Problema: fissura por corrosao de conduite

Possivel encaminhamento: abrir a regido retirar o conduite de ferro, troca-lo e reconstituir a

laje seguindo os procedimentos para reparos profundos que séo: escarificacao para formar
regido com lados retos paralelos ou ortogonais; substrato deve estar seco e limpo para
aplicacao de ponte de aderéncia com adesivo de base epdxi; aplicacdo da argamassa em

camadas finas ( mais ou menos 1 cm), compactadas energicamente com soquetes de
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madeira, respeitando-se o tempo de manuseio de colagem do adesivo. A cada duas

camadas, encravar o maior numero possivel de pedras britadas.

9.4 Estimativa de custos de projeto

A partir dos custos preliminares obtidos no primeiro semestre, foi possiveltragar um
panorama geral dos valores que encontrariamos para a reabilitacdo do edificio (tépico 6.5).
Para esta etapa, analisamos um caso bastante similar ao nosso prédio, podendo separar
com mais detalhe cada um dos sistemas e atribuir custos por apartamento por sistema.
Utilizando como base esse levantamento e considerando as peculiaridades do nosso
projeto, foi possivel estimar o preco da intervencao de forma mais acurada do que o
realizado no topico 6.5.

O edificio estudado fica localizado a Av. Ipiranga, sendo o0 mesmo objeto de retrofit
no ano de 2008.

¢ n°de apartamentos: 228

¢ metragem quadrada média por apartamento: 42m?
e metragem quadrada total:13.000m?

e metragem quadrada privativa: 9.600m?

e relacao area privativa / area total: 0,74

e padrao: popular’

As caracteristicas do prédio, principalmente a metragem quadrada por apartamento e o
padrao (popular), sdo bastante parecidas com as especificagbes do projeto da Maua. A
relagcdo entre area privativa e area total também é semelhante (0,69, na configuragdo do
projeto proposto para a Maua).

19 *Por padrdo popular foi levado em conta os requisitos do programa Minha Casa Minha Vida, como por
exemplo, 0 piso ceramico no apartamento todo, a altura minima de ceramica em areas molhadas, lougas de

padrdo popular e esquadrias de padréo popular.
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Figura 100: detalhe de um apartamento do prédio Ipiranga, utilizado como base para a
estimativa de custos. Foto tirada pelo grupo.

Figura 101: detalhe 2 de um apartamento do prédio Ipiranga, utilizado como base para a
estimativa de custos. Foto tirada pelo grupo.
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Figura 102: detalhe 3 de um apartamento do prédio Ipiranga, utilizado como base para a
estimativa de custos. Foto tirada pelo grupo.

A Tabela 11 expde o0s servicos necessarios a reabilitacdo e seus respectivos custos.
Também, apresenta a porcentagem de cada servico em relacao ao custo global, custo por
m?2 de apartamento, custo por m? de area privativa e o custo por m2 do prédio. Como os
valores foram obtidos em 2008, a Tabela 12 apresenta a correcao levando em conta o ICC
acumulado entre 2008 e 2012 (42%).

Os valores foram obtidos do relatério de custos do empreendimento, que foi realizado
pela construtora ARCO..
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Tabela 11: estimativa de custos do projeto.

Servico Custo (R$) Percentual Por apartamento Por m? privativo Por m? total

1 Retirada de entulhos R$ 59.560,00 0,98% R$ 261,23 R$ 6,20 R$ 4,58

2 Elétrica/Interfonia R$ 567.082,44 9,32% R$ 2.487,20 R$ 59,07 R$ 43,62

3 Hidraulica/Gas R$ 534.062,73 8,78% R$ 2.342,38 R$ 55,63 R$ 41,08

4 Materiais imprevistos* R$ 50.262,87 0,83% R$ 220,45 R$ 5,24 R$ 3,87

5 IPTU* R$ 77.039,43 1,27% R$ 337,89 R$ 8,02 R$ 5,93

6 Materiais R$ 461.737,57 7,59% R$ 2.025,16 R$ 48,10 R$ 35,52

7 Projeto R$ 75.834,64 1,25% R$ 332,61 R$ 7,90 R$ 5,83

8 Elevador R$ 374.881,84 6,16% R$ 1.644,22 R$ 39,05 R$ 28,84

9 Seguranca R$ 72.000,00 1,18% R$ 315,79 R$ 7,50 R$ 554

10 Prefeitura*** R$ 20.000,00 0,33% R$ 87,72 R$ 2,08 R$ 1,54
11 Agua/Luz/Telefone R$ 55.047,82 0,90% R$ 241,44 R$ 5,73 R$ 4,23
12 Esquadrias de madeira R$ 160.695,91 2,64% R$ 704,81 R$ 16,74 R$ 12,36
13 Esquadrias metalicas R$ 396.357,64 6,51% R$ 1.738,41 R$ 41,29 R$ 30,49
14 Pintura R$ 198.027,38 3,25% R$ 868,54 R$ 20,63 R$ 15,23
15 Pisos/ Azulejos R$ 259.753,26 4.27% R$ 1.139,27 R$ 27,06 R$ 19,98
16 Forro de gesso R$ 97.820,69 1,61% R$ 429,04 R$ 10,19 R$ 7,52
17 Fachada R$ 123.800,00 2,03% R$ 542,98 R$ 12,90 R$ 9,52
18 Seguro R$ 15.234,34 0,25% R$ 66,82 R$ 1,59 R$ 1,17
19 Impermeabilizagao R$ 81.517,40 1,34% R$ 357,53 R$ 8,49 R$ 6,27
20 Polimento R$ 15.000,00 0,25% R$ 65,79 R$ 1,56 R$§ 1,15
21 Porta corta fogo R$ 17.698,00 0,29% R$ 77,62 R$ 1,84 R$ 1,36
22 Mao de obra**** R$ 1.328.027,55 21,82% R$ 5.824,68 R$ 138,34 R$ 102,16
23 Administracédo R$ 753.955,26 12,39% R$ 3.306,82 R$ 78,54 R$ 58,00
subtotal R$ 5.795.396,77 R$ 25.418,41 R$ 603,69 R$ 445,80

24 Manutencao R$ 289.769,84 4,76% R$ 1.270,92 R$ 30,18 R$ 22,29

R$ 6.085.166,61 R$ 26.689,33 R$ 468,09

*Materiais imprevistos incluem aqueles que foram comprados em carater de urgéncia sem atribuicdo especifica a um sistema (ex: EPI).

** Mesmo em construgao, o IPTU continua incidindo sobre o imével.

*** Despesas de prefeitura incluem taxas, guias e contribuicdes referentes ao edificio.

**** A mao de obra especificada neste item é referente aos servigos de demoligdo, impermeabilizacdo, assentamento de alvenaria e concretagem, que séo realizados por funcionarios préprios da
empresa e nao por sub empreiteiros.
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Tabela 12: estimativa de custos para o projeto com correcao pelo ICC acumulado.

Tabela corrigida pelo ICC acumulado 2008/2012 (42%)

Servico Custo (R$) Percentual Por apartamento Por m? privativo Por m? total

1 Retirada de entulhos R$ 84.575,20 1,39% R$ 370,94 R$ 8,81 R$ 6,51
2 Elétrica/Interfonia R$ 805.257,06 13,23% R$ 3.531,83 R$ 83,88 R$ 61,94
3 Hidraulica/Gas R$ 758.369,08 12,46% R$ 3.326,18 R$ 79,00 R$ 58,34
4 Materiais imprevistos™ R$ 71.373,28 1,17% R$ 313,04 R$ 7,43 R$ 549
5 IPTU* R$ 109.395,99 1,80% R$ 479,81 R$ 11,40 R$ 8,42
6 Materiais R$ 655.667,35 10,77% R$ 2.875,73 R$ 68,30 R$ 50,44
7 Projeto R$ 107.685,19 1,77% R$ 472,30 R$ 11,22 R$ 8,28
8 Elevador R$ 532.332,21 8,75% R$ 2.334,79 R$ 55,45 R$ 40,95
9 Seguranca R$ 102.240,00 1,68% R$ 448,42 R$ 10,65 R$ 7,86
10 Prefeitura™** R$ 28.400,00 0,47% R$ 124,56 R$ 2,96 R$ 2,18
11 Agua/Luz/Telefone R$ 78.167,90 1,28% R$ 342,84 R$ 8,14 R$ 6,01
12 Esquadrias de madeira R$ 228.188,19 3,75%b R$ 1.000,83 R$ 23,77 R$ 17,55
13 Esquadrias metdlicas R$ 562.827,85 9,25% R$ 2.468,54 R$ 58,63 R$ 43,29
14 Pintura R$ 281.198,88 4,62% R$ 1.233,33 R$ 29,29 R$ 21,63
15 Pisos/ Azulejos R$ 368.849,63 6,06% R$ 1.617,76 R$ 38,42 R$ 28,37
16 Forro de gesso R$ 138.905,38 2,28% R$ 609,23 R$ 14,47 R$ 10,69
17 Fachada R$ 175.796,00 2,89% R$ 771,04 R$ 18,31 R$ 13,52
18 Seguro R$ 21.632,76 0,36% R$ 94,88 R$ 2,25 R$ 1,66
19 Impermeabilizagio R$ 115.754,71 1,90% R$ 507,70 R$ 12,06 R$ 8,90
20 Polimento R$ 21.300,00 0,35% R$ 93,42 R$ 2,22 R$ 1,64
21 Porta corta fogo R$ 25.131,16 0,41% R$ 110,22 R$ 2,62 R$ 1,93
22 Mao de obra**** R$ 1.885.799,12 30,99% R$ 8.271,05 R$ 196,44 R$ 145,06
23 Administracdo R$ 1.070.616,47 17,59% R$ 4.695,69 R$ 111,52 R$ 82,36
subtotal R$ 8.229.463,41 R$ 36.094,14 R$ 857,24 R$ 633,04

24 Manutencdo R$ 411.473,17 6,76% R$ 1.804,71 R$ 42,86 R$ 31,65

R$ 8.640.936,58 R$ 37.898,84 R$ 664,69

*Materiais imprevistos incluem aqueles que foram comprados em carater de urgéncia sem atribuicdo especifica a um sistema (ex: EPI).

** Mesmo em construgao, o IPTU continua incidindo sobre o imével.

*** Despesas de prefeitura incluem taxas, guias e contribuicdes referentes ao edificio.

**** A mao de obra especificada neste item é referente aos servigos de demoligdo, impermeabilizacdo, assentamento de alvenaria e concretagem, que séo realizados por funcionarios préprios da
empresa e nao por sub empreiteiros.
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Os custos de manutengéo sao relativos aos ajustes que ocorrem entre a finalizagao

da obra e a entrega de chaves aos moradores.

Ainda que as metragens quadradas totais sejam diferentes entre Maua e Ipiranga,

sera utilizado o valor por m? de intervencao, o que normalizara o custo total.

9.4.1 Ajustes dos custos ao projeto da Maua

Apesar das grandes semelhangas entre os empreendimentos, 0s projetos
apresentam algumas diferencas importantes.

A primeira delas € o tipo de revestimento vertical utilizado nos apartamentos. Na
Maua, propde-se a utilizagao de drywall para as divisérias internas, com excec¢ao das
paredes dos banheiros, onde seréo utilizados blocos vazados.

Segundo estudo da Universidade Catolica de Salvador, (SOUZA E SILVA e
FORTES, 2010) os custos globais de uma obra podem cair 12,66% com o uso de
drywall, ja que ha menos solicitagdo de fundacdes e estrutura, além do menor tempo
de execucgao dos servicos de vedacao vertical. Porém, a reabilitacdo do edificio Maua
nao necessitara de investimento consideravel em fundacao ou estrutura, perdendo o
sentido mencionar-se a economia global. Mesmo assim, o trabalho ainda comenta a
reducdo de 12,36% nos custos de mao de obra e de materiais diretamente
relacionados com a vedacgéao vertical, resultando em economias da ordem de 3,6% do
custo total da obra.

Outro diferencial importante do projeto estudado e da reabilitacdo da Maua é o
custo proporcionado pela passarela metalica no patio interno. De acordo com os
célculos presentes no tépico13.4, o custo total da passarela, incluindo mao de obra e
equipamentos, sera de R$ 780.000,00.

9.4.2 Custo final

Considerando-se o custo de intervencao igual a R$ 640,8/m?2 (descontando-se 3,6%
de R$ 664,69, em razdo do uso de drywall) e o custo da passarela, o custo total da
reabilitacdo, descontada a aquisicdo do imoével, é R$ 4.542.632,00. Para os cenarios
previstos na Tabela 6 (t6pico 8.1), tem-se os seguintes valores globais:
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Tabela 13: estimativa dos custos globais da reabilitacao.

Cenario Condicao Aquisicao
1 indeniza¢3o igual ao valor venal total | RS 7.542.257,00 | RS 11.884.889,05
) mdenlzagao.lgual ao val?r.venal total RS 4.885.754,00 | R$9.228.386,05
com abatimento da divida atual
3 indenizacao !gual ao valor de base de RS 4.914.056,00 | RS 9.256.688,05
calculo do IPTU
indenizacdo igual ao valor de base de
4 calculo do IPTU com abatimento da | RS 2.257.553,00 | RS 6.600.185,05
divida

Considerando-se que cada apartamento seja financiado a R$ 85.000,00, os

nameros minimos de apartamentos para que se cubra o valor da reabilitacao sao:

Tabela 14: numero minimo de apartamentos para cobrir os custos da reabilitacao

Cendrio
Ndmero minimo de apartamentos
1 RS 11.884.889,05 140
2 RS 9.228.386,05 109
3 RS 9.256.688,05 109
4 RS 6.600.185,05 78

Dessa maneira, dado que o projeto prevé 91 apartamentos, € possivel realizar a
reabilitacdo exclusivamente com recursos do Programa Minha Casa, Minha Vida —
Entidades apenas para o cenario 4.
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9.4.3 Ficha Técnica do Projeto

Dados Gerais do Projeto Edificio Maua

Localizagao Rua Mau3, 340-360 - Sta Igiénia. Sdo Paulo/SP.
Programa Minha Casa Minha Vida Entidades

Uso Inicial Hotel

Numero de Unidades Propostas 91 UH

Tipologias

Al-A12 de 25m2 a 44.8m?2

Propostas de usos coletivos
(nos pavimentos)

lavanderia coletiva; espaco de leitura; depdsito

Equipamentos coletivos propostos (térreo)

7 unidades comerciais; *ver Tabela 8: Resumo
de areas para o térreo

Custo de obra

RS 4.342.632,05

Custos de aquisi¢dao do imével

De RS 2.257.553,00 a RS 7.542.257,00
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10 ANALISE CRITICA E CONSIDERACOES FINAIS

O processo do trabalho de formatura teve diversos aspectos interessantes, desde
os esperados até os inesperados. A elaboragéo do projeto de reabilitacao ficou aquém
do que se necessita para implantacdo de um projeto, porém julgou-se muito
satisfatorio por ser um resultado traduzido do processo realizado ao longo de todo o
ano, tendo sido o processo nosso principal “produto”. E claro que, um projeto que
comegou sem saber o fim, pois, as demandas de projeto se criariam a partir do didlogo
e partilha, ainda n&o se chegou ao fim de um todo, mas de uma etapa.

O principal que o projeto nos trouxe foi o aprendizado no real, ndo s6 em se
tratando de enfrentar problemas de projeto, resolvé-los, adequar-se aos requisitos
técnicos, etc. O aprendizado foi bastante intenso na forma de se ver e se dialogar com
diversos agentes, de criar vinculos de afetividade e de pesquisador/ profissionais com
futuros clientes. Real também pela esfera multidisciplinar, possibilitada pela vontade
de interacdo com outras areas, afinidade com o tema dos integrantes e, no caso da
engenharia civil e arquitetura, pelo programa de duplo diploma. Neste sentido, no
entanto, muitas dificuldades ndo foram superadas, de cunho principalmente
ferramental, com incompatibilidades néo s6 técnicas mas de formas de enfrentar os

problemas, conforme apreendido em cada uma das unidades.

Quanto as ferramentas de comunicagéo e gestao, essas funcionaram bem — como
uso de discos virtuais em conjunto, ferramentas de edi¢cdo de texto e apresentagéao
online (google docs, dropbox, okfnpad.org, etc); ja as de elaboracdo do projeto néo
foram tao eficientes, pois ndo se utilizou uma plataforma para trabalho em equipe — e

também pois cada integrante tinha autonomia em programas diferentes.

O processo acarretou diversos desdobramentos, em geral nao previstos, mas muito
interessantes e que servem para uma reflexdo mais profunda sobre o tema abordado,
formas de aproximacao ao problema, divulgagédo e comunicagdo com outros atores e
contato. Um dos desdobramentos foi o projeto de reformas pontuais para o estado
atual e aplicacdo das primeiras alternativas (elétrica), como fora salientado

anteriormente.

Além desses, diversos desdobramentos no sentido de divulgar e debater o trabalho,
como por exemplo a participagdo no programa Poli Cidada, que fomentou uma
apresentacdo do percurso do projeto na disciplina PME 2603 - Tecnologia e
desenvolvimento social Il, ministrada pelos professores Antonio Luis Mariani e Douglas
Lauria. O dialégo com contatos externos, interessados pelo tema da moradia no centro

e pela Ocupacao Maua intensificou-se ao longo do ano do projeto, formando-se uma
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forte rede de contatos com grupos de fora, que por vezes através do nosso grupo,

entravam em contato com a ocupacéo.

E necessario deixar evidente que a intencdo original do blog criado era a de
divulgar o andamento do trabalho, tentar fomentar a participacdo dos moradores e
deixar o processo transparente para os mesmos. Acabou sendo um grande portal para
contatos na internet, que iam sendo repassados aos coordenadores na medida em

que apareciam.

O trabalho, sob este aspecto, gerou a nosso ver uma difusdo das questdes na
Maua, o site tendo-se tornado uma referéncia de contato, pela facilidade do acesso as
informagdes disponibilizadas. Esta difusao evidenciou-se em referéncias ao projeto em
outros sites, matérias e mais recentemente inclusive em matéria gravada, ampliando a

divulgacdo da luta dos moradores que a ocupam.

O blog, assim, ndo serviu tanto quanto esperou-se como ferramenta de fomento a
participagdo comunitaria. Essas repercussdes denotam a necessidade, hoje, de se
deixar as informagdes na rede e divulga-las largamente, para que mais pessoas

possam estar conectadas, amplificando o cendrio de debates.

As ferramentas e metodologias criadas para incentivar a participagéo, no caso do
projeto de reabilitacdo, tragcaram um percurso arduo, tendo-se somente na ultima
semana conseguido convergir um pouco nas questées do projeto proposto, através da

apresentacao da maquete fisica e a “caixa de sugestdes” no edificio.

Foi possivel criar algumas hipéteses para o fato, como a falta de tempo Util para
realizar demais interacbes e fazer convergir as propostas com 0s anseios
demandados; talvez pela abordagem utilizada, quica mesmo pela vontade e

disponibilidade de se participar de no processo de algo que nao é de fato “seu”.

As narrativas de vida mostraram, por exemplo, a situacdo delicada da moradia
provisoria, iminéncia de reintegracdo do edificio, o que nos fez refletir sobre a
efetividade do processo participativo nesta situacdo, sob a justificativa da
provisoriedade, mostrando-se e sendo relatado pelos proprios moradores e
coordenadores como uma dificuldade de mobiliza¢do para tal.

Em relacdo ao projeto e aos valores encontrados no projeto, a proposta de
reabilitacdo parece viavel. Os custos de obra estdo na ordem de milhdes, mas a
producdo de apartamentos e a utilizagdo de recursos federais podem viabilizar o
empreendimento, caso haja facilitagcbes no processo de obtencado do imével. A opcéo
pela passarela interna mostrou-se economicamente vidvel, visto que permitiu a

alocacdo de 18 apartamentos a mais (3 por andar) e teve custo estimado em
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780.000,00. Esses 18 apartamentos a mais do que a alternativa sem a passarela
representam uma possibilidade de aproximadamente R$ 1.500.000,00 a mais em
financiamento (considerando-se o valor maximo de R$ 85.000,00), além de alocar um

maior niumero de familias.

Espera-se, entdo, que este trabalho possa cumprir mais do que seus objetivos
meramente académicos. Os esforgos dispendidos para entender a vida na ocupacao,
divulgar informagdes e criar um projeto participativo ndo precisam se encerrar com o
término do prazo do fim de trabalho. Podem, de outra forma, ser continuados e
levados a frente, sendo a entrega deste relatério apenas uma etapa a ser cumprida.
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13 APENDICES

13.1 Apéndice 1 — informacoes complementares sobre o ensaio
esclerométrico

e Modelo do aparelho: DIGI shimidt 2000

e Marca: Proceq

e Tipo:2,5N.m

¢ Numero de fabricacao: 2001 — 0003 013251

e Posicao do aparelho: aparelho na horizontal (ensaio sobre superficie vertical).
o Coeficientes utilizados como fatores corretivos:

= Superficies umidas ou carbonatadas: C;= 1,1
= Revestimento: C, = 1,3 (camada grossa) e C; = 1,2 (camada
fina)
= Presenca de agregado préximo a superficie: C, = 0,5
o Area de impacto: a distancia entre os centros de impacto deve ser maior do

que 3 cm. Foi-se entdo padronizado 5 cm conforme a figura, gerando uma area
de 150 mm x 150 mm.

cn

J.cn Jcm

Figura 103: gabarito utilizado para a medicao dos 9 pontos.
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Tabela 15: resultados dos ensaios esclerométricos

TERREO

pilar |fck (Mpa) cl c2 c3 c4 corrigido
1 31 1,1 - - 0,5 17,05
2 29,6 1,1 - - 0,5 16,28
3 21 1,1 - 1,2 - 27,72
4 21,6 1,1 - 1,2 - 28,51
5 11,1 1,1 13 - - 15,87
6 16,1 1,1 1,3 - - 23,02
7 15,8 1,1 13 - - 22,59
8 17,6 1,1 13 - - 25,17
9 16,1 1,1 1,3 - - 23,02
10 11,5 1,1 13 - - 16,45
11 11,6 1,1 1,3 - - 16,59

22 ANDAR

pilar |fck (Mpa) cl c2 c3 c4 corrigido
1 16,5 1,1 - 1,2 - 21,78
2 10 1,1 1,3 - - 14,30
3 8,5 1,1 1,3 - - 12,16
4 8,5 1,1 1,3 - - 12,16
5 19,1 1,1 - 1,2 - 25,21

32 ANDAR

pilar |fck (Mpa) cl c2 c3 c4 corrigido
1 14,5 1,1 - 1,2 - 19,14
2 10,3 1,1 13 - - 14,73
3 11 1,1 1,3 - - 15,73
4 81 1,1 13 - - 11,58
5 18 1,1 - 1,2 - 23,76

médias
s/ correc¢do (Mpa) | ¢/ correcdo (Mpa)
15,60 19,18

*Pilares de mesmo nimero nao sio necessariamente 0S mesmos
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Figura 104: croqui dos pontos analisados pelo ensaio esclerométrico no térro.

173



2° e 3'andar

Edlilclo Mz 1,200

[medldas emm}

Figura 105: croqui dos pontos analisados pelo ensaio esclerométrico nos pavimentos.
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13.2 Apéndice 2 — estudos complementares

13.2.1 Linhas de financiamento

Informagdes sobre o0s seguintes programas habitacionais federais foram
levantadas: PSH — Programa de Subsidio a Habitagdo de Interesse Social; PAR —
Programa de Arrendamento Residencial; PMCMV/FAR — Programa Minha Casa,
Minha Vida / recursos FAR (Fundo de Arrendamento Residencial), PMCMV-E —
Programa Minha Casa, Minha Vida — Entidades; e Programa de Crédito Solidario. Com
excegao do PSH, todos eles sdo operados pela Caixa Econébmica Federal e geridos
pelo Ministério das Cidades.

As principais fontes de dados existentes sdo os sites da Caixa Econémica e do
Ministério das Cidades. Muitas informacdes estdo desatualizadas, o que dificulta o
tracado de um panorama claro das possibilidades de financiamento.

A, Tabela 16, a seguir, sintetiza as informagdes encontradas.
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Tabela 16: comparacao entre os diferentes programas habitacionais publicos federais.

DAR

FAR - Fundo de

FDS - Fundo de

» AR

FAR - Fundo de

OGU - Orgamento Geral
Fonte in Arrendamento . . . . FDS
da Unido . . Desenvolvimento Social | Arrendamento Residencial
Residencial
Capitais estaduais,
algumas RM e municipios
Municipios com mais de com mais de 50.000 hab.
Todo Brasil, com 100.000 hab, com Para aqueles com menos
Area de destinacdo de acordo com | destinacdo de acordo . de 50.000 hab, ha critérios .
o A o Todo o Brasil e Todo o Brasil
atuacgdo a participacdo das UFs no | com a participacao das especificos de
déficit habitacional UFs no déficit participacado. Distribuicdo
habitacional entre as UFs de acordo
com a Meta Fisica da
Caixa.
Ministérios da Fazenda e | O Mcidades estabelece . . O Mcidades estabelece as Mcidades é o gestor:
. . ) ) Mcidades implementa, N . . .
Cidades e Secretarias do as diretrizes do . . diretrizes, a distribuicdo | estabalece diretrizes gerais,
. monitora e avalia o . .
Tesouro e Hab. programa, e a Caixa . de recursos nas UFs, fixa escolhe as entidades a
o programa. A Caixa - . -
estabelecem diretrizes, |opera o programa e gere acombanha. fiscaliza e regras e condi¢bes; a Caixa serem habilitadas e
acompanham o programa | o FAR, além de analisar Eontro'la os operacionaliza o programa | seleciona os projetos. A
e definem os limites de os projetos, as financiamentos. As e define critérios técnicos; | Caixa, agente operador:
operagao. As instituigdes construtoras e de ) 5 os estados e prefeituras acompanha o andamento
~ . ) cooperativas, entidades . .
Operagao financeiras recebem os escolher os . assinam um Termo de das obras, realiza a
. \pe . . . etc., na qualidade de . . o . o
simplificada recursos e realizam a arrendatarios. Os Adesdo junto a Caixa e liberagdo das parcelas. As
agentes proponentes,

contratacao para a
realizacdo dos projetos e
a execucdo. Os estados e
municipios apresentam a

possibilidade de
participacdo as

instituicdes e indicam as

estados e municipios
identificam as areas
onde o programa
podera ser aplicado e
indica os arrendatarios.
Os projetos e a execugao

sao realizados por

sdo responsaveis pela
formulagdo e
apresentacao dos
projetos, assim como
pela assisténcia a
execucao.

buscam facilitar o
processo, por meio de
isencdo de impostos,
indicacdo dos beneficiarios

etc.; as construtoras
apresentam os projetos a

Caixa e os executam.

entidades privadas sem fins
lucrativos , na qualidade de
agentes proponentes:
responsaveis pela
formulagdo e apresentacgao
dos projetos, assim como

pela assisténcia a execucgao.
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PSH
familias a serem
beneficiadas.

PAR
construtoras, que
devem apresentar os
projetos a Caixa.

Crédito Solidario

PMCMV/FAR

PMCMV/E

Valores
maximos de
operagao

de RS 2.000,00 a RS
10.000,00
(valores mais altos para
municipios discriminados
em Portaria especifica e
Regides Metropolitanas)

de RS 32.000,00 a RS
48.000,00. de acordo
com o local

RS 10.000 a RS 30.000

de RS 48.000,00 a RS
65.000,00, de acordo com
o local

de RS 35.000 a RS 65.000

Custos
contemplados

Projetos de engenharia,
servigos preliminares,
terreno, infraestrutura
(abastecimento de dgua e
esgotamento sanitario,
rede de energia elétrica
ou iluminacao publica,
sistema de drenagem,
pavimentacgdo de passeios
e das vias de acesso e
internas da area e obras
de protegdo, contengdo e
estabilizacdo do solo),
habitacdo, equipamentos
comunitarios publicos
(bens publicos voltados a
saude, educacdo,
seguranga, desporto,
lazer, convivéncia
comunitaria, assisténcia a
infancia e ao idoso ou
geragdo de trabalho e

Valor do terreno; obras
de edificacao, inclusive
BDI; elaboracao de
projetos; infraestrutura
interna; despesas de
legalizacdo; Seguro
Garantia Término de
Obra (SGTO); Projeto de
Trabalho Técnico Social
(PTTS); Seguros: Morte e
Invalidez Permanente
(MIP) — pago pelo
arrendatario na
contratagao do
arrendamento, danos
Fisicos no Imével (DFI) —
Contratado pelo FAR, a
partir da disponibilidade
do imével para
arrendamento.

Aquisicao de terreno;
construgdo em terreno
proprio; construgao em
terrenos de terceiros;

conclusdo, ampliagdo ou
reforma de unidade
habitacional; aquisicao
de unidade construida;
aquisicdo de imdveis
para reabilitacdo urbana

Custos de aquisicdo do
terreno; edificagdo;
infraestrutura interna;
equipamentos de uso
comum, quando em
condominio; tributos;
despesas de legalizacdo
e trabalho social.

Aquisicao de terreno;
projetos; trabalho técnico
social; legalizagdo do
empreendimento; material
de construgao; obras e
servicos de edificacdo;
obras e servigos de
infraestrutura interna ao
empreendimento.
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PSH
renda das familias
beneficiadas) e trabalho
social (mobilizagdo,
assisténcia e participagao
dos beneficidrios do
projeto)

PAR

Crédito Solidario

PMCMV/FAR

PMCMV/E

Beneficiarios

Familias com renda
mensal de até RS
1.245,00. Devem ser
inscrever junto as
prefeituras. Uma vez
selecionadas, assinam

contrato diretamente com

a instituigdo financeira.
Fundo perdido.

Familias com renda
mensal de até RS
2.200,00 (RS 2.800,00
para militares). Pagam
parcelas que equivalem,
em média, a 0,7% do
valor inicial do imdvel.
Ao final de 15 anos, tém
opcao de compra,
descontando-se o que ja
foi pago pelas parcelas
mensais. Ndo tém a
propriedade do imével
até que efetua a
eventual compra.

Familias com renda
mensal de até RS
1.125,00 (regras

especificas para até RS
1.900,00) organizadas
em associagoes,
cooperativas, sindicatos
ou entidades da
sociedade civil
organizada. As
prestacoes do
financiamento podem
ser pagas em até 240
meses, sem juros e com
descontos para quem
pagar em dia. AS
entidades devem entrar
com contrapartida de
5%.

Familias com renda
mensal de até RS
1.600,00. Os imdveis sao
adquiridos pelas familias
beneficiadas por venda
com parcelamento.

Familias com renda mensal
de até RS 1.125,00,
associadas as entidades
habilitadas. As entidades
habilitadas também serao
atendidas como
beneficiarias tempordrias.
Comprometimento da
renda: (max) R$50,00 ou
10% da renda mensal;
maximo de 120 meses (24
de caréncia), sem juros.

Fontes dos
dados

Site do Ministério das
Cidades

Site da UNMP — Unido

Nacional por Moradia
Popular

Site do Ministério das
Cidades
Site da UNMP —
Unido Nacional por
Moradia Popular

Site do Ministério das
Cidades

Site da UNMP — Uniao

Nacional por Moradia
Popular

Site do Ministério das
Cidades
Site da Caixa EconGmica
Federal
Portaria n2 465/2011

Site do Ministério das
Cidades
Site da Caixa EconOmica
Federal
Resolucdo Federal n2
183/2011
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Apesar de nao constar nos sites oficiais consultados (Mcidades e Caixa Econémica
Federal), trés dos cinco programas levantados estdo aparentemente desativados. De
acordo com alguns profissionais que atuam na darea de reabilitacdo de edificios e
funcionarios da Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano, Habitacdo e Meio
Ambiente de Tabo&o da Serra, com os quais o0s integrantes do grupo entraram em
contato, os programas PSH, PAR e Crédito Solidario ndo disponibilizam recursos
atualmente. O Programa Minha Casa, Minha Vida, entdo, concentra a maior parte das
verbas disponiveis hoje.

Em Sao Paulo, edficios como o Rizkallah Jorge, Maria Paula e Olga Benario Prestes
foram reabilitados pelo PAR%. O programa apresentava bastante versatilidade para esse
tipo de operacao, visto que era especifico para regides possuidoras de infraestrutura de
cidades com mais de 100.000 habitantes. Hoje, com o programa desativado, o FAR,
criado especialmente para o PAR, é utilizado pelo PMCMV/FAR. O PMCMV-E utiliza
recursos do FDS - Fundo de Desenvolvimento Social, antigamente destinados ao
Programa de Creédito Solidario.

O Programa Minha Casa, Minha Vida também utiliza recursos do FGTS - Fundo de
Garantia do Tempo de Servico (PMCMV/FGTS), mas essa vertente contempla familias
com renda mensal de até R$ 5.000,00%", extravasando os limites dos pretensos
beneficiarios deste projeto. Tanto o Minha Casa, Minha Vida Entidadades (PMCMV-E)
como o Minha Casa, Minha Vida FAR (PMCMV/FAR) incluem a aquisicdo e
requalificacdo de imdveis em suas modalidades operacionais.

Para a RMSP, ambos operam financiamentos de apartamentos de até R$ 65.000. Os
valores mudam para municipios menores, visto que nestes o valor dos terrenos é
geralmente menor. Os valores encontram-se na Instrucdo Normativa n® 34/2011
(PMCMV-E) e na Portaria 465/2011 (PMCMV/FAR).

Ainda, para o PMCMV/FAR, [é-se no ponto 8.3 da Portaria 465 que “E facultado as
instituicbes financeiras oficiais federais autorizar casos excepcionais referentes a
empreendimentos de requalificacdo de imdveis que requeiram, mediante justificativa
técnica, alteragcbes nas diretrizes de elaboragao de projetos, dispostas no Anexo 1V desse

instrumento.”

No PMCMV-E, nao é citada possibilidade de extrapolagdo do valor (com excecao de
requalificacdo de edificios constituintes de patriménio histérico). Todavia, para o caso

20 Material didatico da disciplina PCC5839 - Gestao Habitacional, da Escola Politécnica da USP:
http://pcc5839.pcc.usp.br/PAR2010ppt.pdf
21 Site do Mcidades: http:/www.cidades.gov.br/index.php/minha-casa-minha-vida
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especifico do Estado de Sao Paulo, de acordo com o decreto n? 55.963/2010, a
Secretaria Estadual de Habitagdo esta autorizada a autorizar o repasse de até R$ 20.000
da CDHU - Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano a Caixa Econ6mica
Federal, complementando o valor maximo de financiamento de R$ 65.000 do PMCMV-E.
O PMCMV/FAR néo é citado no decreto.

Outra vantagem do PMCMV-E é que os movimentos que hoje ocupam o prédio sdo
familiarizados com o programa, sendo a ONG APOIO, grande apoiadora do MSTC,
entidade habilitada no Ministério das Cidades. Isso significa que a ONG, representando
0s moradores, pode agir como agente proponente.

Tendo em vista as caracteristicas dos dois Unicos programas habitacionais possiveis
(PMCMV-E e PMCMV/FAR), decidiu-se por optar pelo PMVMV-E.

13.2.2 Processos de projetos participativos

Na esfera publica, desde meados de 2000, o Estado vem engatinhando para incentivar
€ propor processos participativos, em contraposicido com as gestdes passadas. Pode-se

citar os seguintes projetos como avancos nesse sentido:

¢ Plano Diretor Participativo para Cidades - Ministério das Cidades (2006)

e Prefeitura de Porto Alegre — Orgamento Participativo (2005), visando a
futuramente integrar a um plano diretor amplo para a cidade

e Prefeitura de Belo Horizonte (Secretaria de Habitagdo) - Projeto Residencial
Serra Verde - RSV - Modelo de autogestao Habitacional de Interesse Social
(encomendado pela Finep a UFMG, com o objetivo de gerar um modelo para
viabilizar a construcdo de moradias de interesse social pelo regime de
autogestao)

Hoje, um dos métodos mais comuns e difundidos para projetos de cunho publico é a
audiéncia publica, pela facilidade e “rapidez” de implantagao. Qualquer obra que venha a
impactar e que necessite de Estudos de Impacto Ambiental e um Relatério de Impacto
Ambiental é exigida por lei que realize audiéncias publicas, como foi o caso do Projeto
Nova Luz.

A maioria das audiéncias realizadas no Brasil conta somente com exposicdo das
ideias dos participantes a uma mesa que representa o proponente do projeto, porém ha
alguns casos em que as comunidades afetadas elegem representantes com poder de
voto na audiéncia, como € o caso do Conselho Gestor de ZEIS.

13.2.2.1 Gestéao das Cidades: modelo de gestao central-desenvolvimentista x
ambiental-participativa

180



Segundo Nabil Bonduki (2001), os modelos de gestdo das cidades podem ser
separados em dois tipos principais, o central-desenvolvimentista e da gestdo ambiental-
participativa, no cenario nacional. A seguir, resumiu-se 0 que seria cada um deles,

segundo Maricato (1995).
Gestao Central-desenvolvimentista

“Gestao centralizadora, leva a desarticulagdo entre planejamento e gestdo, o que
aliena os planejadores em relacédo a realidade concreta de uso e ocupacgéao do solo e o
autoritarismo préprio daqueles que, a partir de argumentos técnicos, julgam saber o que é

melhor para todos os moradores da cidade.”
Gestao ambiental-participativa

Essa nova proposta advém da década de 1980, onde traz criticas a gestédo
centralizadora; ja nos anos 90 surgem novos modelos em contraposicao aos modelos

anteriores; como nota-se, ainda encontra-se em desenvolvimento.

13.2.2.2 Estudos de Caso na metropole de Sao Paulo
Conselho Gestor de ZEIS

Mesmo sendo polémico, o conselho gestor de ZEIS (Zona Especial de Interesse
Social) consiste numa ferramenta para o projeto participativo, em representantes da
prefeitura (empreendedor), comerciantes, moradores e movimentos sociais discutem
aspectos de projetos nessas areas. Os membros desse conselho podem ser eleitos
diretamente pela populagao que usufrui da regiao.

No caso do Conselho Gestor de ZEIS da Nova Luz, I1é-se no site da Prefeitura de S&o
Paulo®* que O conselho j& foi formado, sendo que terd 16 membros titulares e 16
membros suplentes. Ser&do oito representantes do poder publico (todos indicados pelo
presidente) e oito da sociedade civil (formado por moradores e representantes dos

movimentos de moradia)’.
R . . ~ 23
Parque para Brincar e Pensar - Jd. Miriam, Sao Paulo

Pequena praga que anterior ao projeto era um barranco com foco de descarte de
entulho e lixo. O projeto foi coordenado por duas educadoras, que, entre 2010 e 2011
resolvem fazer um experimento de projeto participativo, que envolveu desde as etapas de

concepcao até as de execucdo através de mutirdo. Como ndo existe metodologia

2 hitp://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/habitacao/noticias/?p=30351

28 Informagdes obtidas em http:/parqueparabrincarepensar.blogspot.com.br/
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especifica, elas aproximam-se da comunidade através de conversas e entrevistas com
diversas faixas etérias, realizando em seguida oficinas que levantam desejos, sonhos, e
depois organizando caminhadas pelo bairro, para que apontassem o que gostavam do

bairro e 0 que ndo gostavam, etc.

Hoje é uma praca muito utilizada tanto pelas criangas como para eventos da
comunidade, além do sentimento de pertencimento e identidade, que fomenta o cuidado
e presar pelo espaco publico coletivo.

Esse projeto denota que profissionais de outras areas também precisam entrar no
processo de gestdo além de arquitetos e engenheiros, ou profissionais com perfis
diferenciados, a fim de tornar mais efetivo e abrangente esse tipo de processo.

Figura 106: regidao do parque antes da intervencao. Fonte: site do projeto
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Figura 107: regidao do parque depois da intervencao. Fonte: site do projeto

13.2.3 Estimativa de custos de reabilitacao

A estimativa dos custos foi baseada em trés fontes distintas. Pudemos obté-los a partir
da experiéncia direta do mercado especifico da reabilitacdo de edificios no centro
(construtora ARCO); por meio outros estudos e teses como o Estude de Yolle Neto
(2006), Marques (2009) e Reabilita (POLI-USP 2007); e também pelos indicadores
fornecidos por diferentes entidades como o CUB, que é o Custo Unitério Basico fornecido
pelo Sindicato da Industra da Construgao Civil — Sinduscon que € descrito no proprio site
do sindicato como "o0s resultados dos principais indicadores de inflacdo do pais. Discute
especialmente a evolugdo dos indicadores setoriais, e de maneira mais detalhada...”" e
pelo SINAPI (Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e indices da Construgao Civil), um
indice fornecido pela Caixa Econ6mica Federal, que, segundo o préprio 6rgao, € um
"sistema de pesquisa mensal que informa os custos e indices da construgdo civil e tem a
CAIXA e o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica - IBGE como responsaveis pela
divulgacao oficial dos resultados, manutencdo, atualizacdo e aperfeicoamento do
cadastro de referéncias técnicas, métodos de calculo e do controle de qualidade dos
dados disponibilizados pelo SINAPL."

Ainda assim é necessario ressaltar que os custos de reabilitacdo de edificios estao
sujeitos a enorme variabilidade devido a especificidade da obra em questdo. Yolle Neto
(2006) chega a identificar variacbes de 50% no valor unitario do empreendimento
dependendo do estado de conservagcao do mesmo.

Obtencao pela experiéncia direta
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Nas conversas que tivemos com os integrantes da Construtora ARCO e do escritorio
de arquitetura Urbania obtivemos valores representativos da realidade atual do mercado
de reabilitacdo no centro, a partir dos empreendimentos atuais que o escritorio
desenvolve, dos antigos empreendimentos ja feitos e das principais diferencas dessas
duas ultimas categorias para o que se pensa para o Edificio Maua.

Uma das vantagens desse método é a especificidade dos dados, ou seja, os valores
encontrados sdo extremamente especificos da area onde estamos trabalhando. Outro
ponto positivo € a confiabilidade dos mesmos, pois o escritério tem grande experiéncia no

segmento e possui um senso acurado dos valores comuns do mercado.

Os valores sdo compilados pelos profissionais de maneira empirica em conjunto com
indicadores de mercado, porém, vale ressaltar que o método empirico acaba se
sobressaindo, ja que foram feitos, por essas pessoas, inUmeros empreendimentos no
centro, levantando um bom banco de dados sobre os custos e retornos de cada um dos

empreendimentos.

Um dos problemas dessa fonte de dados é a diferenga em se fazer um
empreendimento destinado a venda ao mercado e um empreendimento destinado a HIS,
como € o caso deste projeto. Naturalmente o destinado a venda visa lucro e por isso tem

valores maiores também.

Podemos citar, como uma das diferengas encontradas, o padrdo estético visado pela
ARCO e os visados por empreendimentos de HIS, pois naqueles ha uma clientela
disposta a pagar altos valores por um beneficio estatico . Enquadram-se nesse aspecto
clientes que pediram restauragdo completa dos pisos de taco de madeira, 0 que encarece

consideravelmente a reforma.

Também ha uma diferenga na presenca de elevadores. Sendo o edificio Maua baixo (6
andares) em relacdao a maioria dos empreendimentos da construtora, ha um consideravel
aumento na necessidade de elevadores com melhor desempenho, especialmente para
edificios comerciais, onde ha maior movimentacao de pessoas. Como a instalacdo de
elevadores pode chegar a 15% do valor total do empreendimento Tabela 17, os custos
podem ser substancialmente diferentes para situagdes distintas.

O numero de unidades em relacdo a metragem quadrada total do empreendimento
também demonstra consideravel diferenca de precos, j& que o0s apartamentos
construidos com fins de venda no mercado atualmente apresentam maior metragem
quadrada do que empreendimento voltados a familias com renda mensal de até 3
salarios minimos. Isso acaba levando a unidade maiores e uma maior densidade de

aparelhos eletrdnicos e de higiene, aumentando o preco dos sistemas prediais.
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Chegamos, por essa maneira, ao valor de 650 R$/m? somente para a reforma,
considerando os tipos de revestimento a serem usados, a presenca de elevadores e 0

nuamero de unidades do empreendimento.
Estudos e teses

Os estudos e teses sao bons para compilar valores, pela natureza variada dos
mesmos. Sao varios empreendimentos de caracteristicas diferentes em ambientes
diferentes. H4 também um maior detalhamento tedrico sobre os pregos, dando

embasamento menos empirico aos valores.

Ha o problema de que alguns dos estudos nao sao referentes a empreendimentos que
chegaram efetivamente a ser executados, pondo em duvida alguns dos resultados.
Alguns dos estudos também datam ja de alguns anos, sendo necessaria a corregao
desses valores por indices como o ICC (indice de Confianca do Consumidor), que
representa todo o mercado, mas que pode estar descolado da realidade especifica de
empreendimentos no centro da cidade.

Pelo estudo do Reabilita, desenvolvido por uma série de professores do departamento
do PCC da POLI-USP em parceria com docentes de universidade de Salvador e do Rio
de Janeiro, temos quatro valores para a reabilitacao de edificios no centro de S&o Paulo,
sendo que dois destes sdo de uso residencial. Os valores estao apresentados na tabela
abaixo:

Tabela 17: custos de intervencao para quatro experiéncias em reforma em Sao Paulo.
Fonte: REABILITA-PCC/POLI

Riskallah Jorge

[\ EEN:ETIE!

Labor

Metragem quadrada total

7472,9 m?

3909,14 m?

4522,93 m?

' Hotel S3o Paulo

8102,14 m?

Valor da reforma

RS 2.833.340,00

RS 1.314.221,00

RS 2.397.095,00

RS 4.661.512,00

Custo do terreno/edificio RS 2.100.000,00 | R$1.000.000,00 | RS 420.000,00 RS -
Valor da reforma por m? RS 379,15 RS 336,19 RS 529,99 RS 575,34
Custo do terreno + RS 660,16 RS 592,00 RS 622,85 RS 575,34

reforma/m?

O orgcamento dos edificios tem o custo baseado no SINAPI da Caixa Econbémica

Federal.
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Pelo site do Portal Ibre** da Fundagdo Getulio Vargas podemos obter o ICC
acumulado no periodo de julho de 2005 até marco de 2012, que € de 57%. Aplicando
esse indice a média geral dos valores apresentados temos 455 x 1,57, resultando em 714
R$/m2 somente para a reforma. Para a média do valor de reforma somado ao valor do
edificio temos 612 x 1,57, totalizando 961,94 R$/m2. Com esses valores podemos
perceber como o valor obtido pela pratica de mercado esta congruente com a literatura

no que toca somente a reforma.

Yolle Neto (2006) também coloca os custos de reabilitacdo entre R$450/m2 e
R$600/m2. Esses valores atualizados pelo ICC acumulado de 2006 correspondem a
R$682R$/m2 e 910R$/m?2 respectivamente.

Indicadores

CUB

O CUB, fornecido pelo Sinduscon®, possibilita uma pesquisa de precos bem
atualizada em diferentes nichos do mercado da construgdo. Assim pudemos encontrar
valores referentes a HIS no estado de Sao Paulo.

Tabela CUB para PIS (Projeto de Interesse Social) no ano de 2012 em R$/m2:

Tabela 18: CUB para PIS (Projeto de Interesse Social) no ano de 2012

Més Custo (R$/m?)
Global Mao de obra Material Administrativo
Jan 654,90 316,37 325,79 12,74
Fev 656,61 317,64 326,23 12,74
Mar 659,04 318,81 327,47 12,76
Abr 659,62 318,81 328,05 12,76

O problema desse valor reside no fato que ele é feito para construcao de novas
unidades e nao para reabilitacdo de unidades ja existentes. Assim, para obtencao de um
valor mais préximo a nossa realidade tivemos que retirar deste preco o valor referente as
fundacdes e estruturas, que devem sofrer pouquissima ou nenhuma alteracao no projeto

e a alvenaria que pode ser amplamente reaproveitada.

24 http://portalibre.fgv.br/

2 hitp://www.sindusconsp.com.br/msg2.asp?id=3237
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Para levar em conta a auséncia desses servig¢os, reduz-se o valor do empreendimento
em 17,57%%, jogando o valor encontrado pelo CUB para 544 R$/m2. Essa diferenca
grande de valores do CUB para os dois outros métodos utilizados, se deve ao fato desse
indice ser relativo a todo o estado de Sao Paulo, contemplando locais onde os Projetos
de Interesse Social sdo muito mais baratos do que uma reabilitagdo de um edificio no
centro da cidade mais cara da América Latina, Sdo Paulo. Outros fatores influenciam
também, como, por exemplo a relacao para densidade de ocupagéao no CUB x PAR.

Ainda assim ha de se levar em conta dificuldades inerentes ao processo de
reabilitacdo que ndo existem ou sdo menos intensos em construgdes novas, como a
prépria imprevisibilidade dos servigos e insumos que serdo necessarios, ja que ha uma

série de problemas permanecem ocultos até a intervengéao fisica no prédio.

% periddico “Construgao e Mercado”, n° 78, 2008
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13.3 Apéndice 3 — detalhamento dos calculos de ventilacao
natural

De acordo com a norma BS 5925%", o suprimento de ar externo a uma edificacdo

€ necessario para ao menos um dos seguintes propoésitos:

e respiracdo humana;

e diluicao e remocao de odores, fumagas de cigarro, gases toxicos ou inflamaveis,
outros.

e controle da umidade interna;

e provisdo de ar para aplicagées onde haja combustéo;

e controle do conforto térmico;

e escape para fumaca proveniente de incéndios.

Posto isso, vai-se estabelecer a taxa de ventilagao necesséria para o apartamento
menos favorecido do edificio da Maua de modo a satisfazer os quatro primeiros requisitos
listados acima.

Constam abaixo as tabelas e equacoes utilizadas para o célculo do fluxo de ar
requerido de acordo com as necessidades ja citadas.

Em relacdo as necessidades impostas pela respiracdo humana, tem-se a seguinte
tabela.

Tabela 19: necessidades metabolicas de respiracao humana. Fonte: norma BS5925.

Activity Metabolic Requirements | Requiraments
(adult male) rate, M/ for respiration; | to maintain
0, concentra- | room CO, at
tion of 16.3 % | 0.5 % assum-
in expired air ing 0.04 %
CO, in fresh
air*
w litres/s litres/s
Seated quietly 100 0.1 0.8
Light work 16010 320 | 0.2 t0 0.3 1.3t02.6
Moderate work 320t0480( 0.3t0o 36 26t039
Heavy work 480 to 650 | 0.5 to 0.7 03to0b
Very heavy work | 650 to 800 | 0.7 t0o 0.9 531064

*The rate of production of CO, in terms of metabolic rate M is
40 X 107° M litres/s where M is in watts.

?7 Padrao britanico (Britsh Standard — BS) que apresenta recomendacdes relativas & ventilagao
natural de edificios para ocupagéo humana.
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Com a relagdo a taxa de suprimento de ar para remocao de odores internos,
deve-se respeitar o grafico abaixo.

-
o]

/

g

Air supply rate per person {litres / second |—

5 10 15

Volumetric allocation per person (m3/ person) —m=

Grafico 8: taxa de suprimento de ar para remocao de odores internos. Fonte: norma
BS5925.

A equacao abaixo é usada para o calculo do fluxo de ar necessario para diluir

uma determinada producéao de contaminante produzido no recinto em analise. A umidade

e a concentracdo de CO, desejadas serao calculadas com ela.

CEg: concentragao de equilibrio do contaminante no meio interno

Ce: Concentracao do contaminante no meio externo
q: fluxo de liberacdo do contaminante no meio interno
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Tabela 20: taxa de emissao de umidade de diferentes atividades. Fonte: norma 5925.

(a) Rates fixed by the nature of
the process

Occupation ™:
sleeping aduit
active adult

Flueless combustion:
natural gas _
premium grade kerosene
liquefied petroleum gas

(b) Rates estimated®, but subject

to variation due to occupants’
[ifestyle

Cookingt

Bathing, dishwashing, etc.
Clothes washing

Clothes dryingT

Moisture
emission rate

0.04 kg/h
0.05 kg/h

0.16 kg/h per kW
0.10 kg/h per kW
0.13 kg/h per kW

3.0 kg/day
1.0 kg/day
0.5 kg/day
5.0 kg/day

Tabela 21: fluxo de ar necessario para que determinadas atividades que requerem
oxigénio para combustao desenvolvam-se sem perda de eficiéncia. Fonte: norma BS 5925.

Fuel Basis Air supply

rate

litres/s per kW™
Natural gas C0,<0b% 54

Liquefied petroleum gas
Premium grade kerosene
Premium grade kerosene
Premium grade kerosene

C0,<05% 6.6
C0O,<0.5% 6.8
S0, <50pp.m.|18 T
S0, <10ppm. |80t

para efeito de calculo.

A figura abaixo mostra o apartamento considerado como o menos favorecido
pelos fluxos de ar atuantes no edificio. Seus comodos estdo numerados de 1 a 5,

incluindo-se o corredor 5, que, apesar se ser continuo em relagdo a sala 1, , foi separada
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Figura 108: apartamento projetado para a Maua, separado em comodos para o calculo da

ventilacao.

Para o cdmodo 1, que € junto da cozinha, admite-se uma ocupagédo maxima de 8

pessoas, presenca de um fogdo, uma pia, e um tanque. Tem-se, entao:

dimensdes: 19,5 m? de area e 52,65 m3 de volume (2,7 m de pé-direito)
producao de calor corporal de 100W por pessoa

liberacdo de umidade pela respiracdo de 0,05 kg/h por pessoa

fogdo a GLP de 3KW cada boca e considerando duas bocas ligadas ao mesmo
tempo.

concentracao ideal de CO, de 0,5 % no maximo.

umidade relativa ideal do ar interno de 60% a 25°C (13g H.O/ Kg ar seco)

ar externo a 20°C e 50% u.r (8g H,O/ Kg ar seco — Caso 1) ou 10°C e 30° u.r (
3g H>O/ Kg ar seco — Caso 2)
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Tabela 22: calculo das vazoes requeridas de ar externo - comodo 1.

CALCULO DE VAZOES REQUERIDAS DE AR EXTERNO - Comodo 1 Vethllagao Vethllagao
Requerida(Caso 1) | Requerida(Caso 2)
DILUICAO DE 52,65 3/8 =6,58
UIGAO - m’/8pessoas 53,6L/s 53,6L/s
ODORES CORPORAIS m>/pessoa
DILUICAO DE CO, Respiracdo humana Q=0,8L/s.pessoa 6,4L/s 6,4L/s
0,
PARA 0,5% fogdo a GLP Q=6,6L/s.KW 39,6L/s 39,6L/s
q =(0,05Kg
el ar/h.pessoa).(8pessoas). 1851/ 9,21/
espiracaohumana 1 1, /3600s).(1000L/1,184 P e HS
Kgar)=9,4.10"-2 L/s
q=(0,13Kg
CONTROLE DE . ar/h.KW).(6KW).(1h/3600
HUMIDADE EM 60% e Elr 5).(1000L/1,184 Kg ar)= 3612L/s oL
U.R. (assumindo 1,83.10"-1L/s
inexisténcia de q=(1Kg
superficie de ar/24h).(1h/3600s).(1000
= Lavagem de loucas 1,93 L/s 0,97 L/s
condensagdo) 2 111,184 Kg ar)=9,8.10"-3 / /
L/s
q=(3Kg
Cozimento ar/24h).(1h/3600s).{1000 5,79L/s 2,89 /s
L/1,184 Kg ar)=2,93.10"-2
L/s

Tabela 23: densidade do ar a 1 atm.

Densidade do ar
a1l atm

Tem® | Kg/m’
—10 1,342
-5 1,316
0 1,293
5 1,269
10 1,247
15 1,225
20 1,204
25 1,184
30 1,165

Como para o cémodo 4, que é o banheiro, estdo previstas duas janelas, a
ventilagdo disponivel, que sera calculada em breve, sera suficiente para atender as
necessidades do recinto. Em funcdo disso, ndo se vai montar a tabela de ventilacdo
requerida para ele. O ponto critico serd a ventilagao disponibilizada nos quartos 2 e 3.

Para os quartos 2 e 3, nos quais se admite uma ocupag¢ao maxima de 3 pessoas,

tem-se:
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e dimensdes: 7,2 m? de area e 19,5 m3 de volume (2,7 m de pé-direito)

e producgédo de calor corporal de 100W por pessoa

e liberacdo de umidade pela respiracao de 0,04Kg/h por pessoa
concentracao ideal de CO, de 0,5 % no maximo.

e umidade relativa ideal do ar interno de 60% a 25°C (13g H,O/ Kg ar seco)

e ar externo a 20°C e 50% u.r (8g H,O/ Kg ar seco — Caso 1) ou 10°C e 30° u.r (

39 H.O/ Kg ar seco — Caso 2)

Tabela 24: calculo de vazées requeridas de ar externo. comodos 2 e 3.

CALCULO DE VAZOES REQUERIDAS DE AR EXTERNO - Cémodos 2 e 3

Ventilagao
Requerida(Caso 1)

Ventilagao
Requerida(Caso 2)

DILUICAO DE 19,5 31 =9,75
¢ ; QygResses 101/s 10L/s
ODORES CORPORAIS m®/pessoa
DILUICAO DE CO
¢ 2 Respiragdo humana Q=0,8L/s.pessoa 1,6 /s 1,6 L/s
PARA 0,5%
CONTROLE DE
HUMIDADE EM 60% q =(0,04Kg
U.R. (assumindo ar/h.pessoa).(2pessoas).
( Respira¢do humana U )(2p ) 3,7L/s 1,85L/s

inexisténcia de
superficie de
condensacgdo)

(1h/3600s).(1000L/1,184

Kgar)=1,88.10"-2 L/s
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Tabela 25: carta psicrométrica para Sao Paulo. Fonte: grupo de refrigeracao da UFMG.

Carta Psicromeétrica
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Sera analisada agora a capacidade que determinadas configuracdes de janelas e

recintos podem disponibilizar ao apartamento em termos de fluxo de ar externo.

Primeiramente, considera-se um edificio sem divisdes internas e com aberturas nas duas
paredes opostas que possuem contato com o meio externo. Este edificio sera uma fatia do
edificio real como mostrado na figura abaixo:
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LINHA DE CORTE

Figura 109: porcao do pavimento-tipo do edificio Maua modificado para o calculo da ventilacao.
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Desse modo, conforme se pode ver, fica-se com um edificio ficticio com 23,1 m de
comprimento, 5,45 m de largura e uma altura aproximadamente 5 m para o primeiro andar,
que é o menos favorecido pelos ventos. Abaixo estdo expostas as equagdes que definem a
area equivalente de aberturas e a vazao propiciada por elas (fonte: norma BS 5925).

1. 1 1 .1
An? (AL +Ay) ¥ (As +Aq) QW = CdAWuf(ACp) ’

Além disso, tem-se:

e Cp: Coeficiente de presséo atuando em superficies

e Cd: Coeficiente de descarga para orificio de parede delgada. (vale 0,61
aproximadamente)

e u;: Velocidade de referéncia para uma determinada altura z dada pela formula u, =
un.K.z*. Sendo que as constantes K e a dependem do tipo de ocupacgdo do terreno

conforme a tabela abaixo. (u, que é a velocidade que € superada em 50% em uma
dada regido, sera adotado como 5m/s na auséncia de fontes confiaveis)

Tabela 26: fatores para a determinacao média da velocidade do vento a diferentes alturas e
tipos de terreno. Fonte: norma BS 5925.

Tarrain K a

Open flat country X 0.68 0.17
Country with scattered wind breaks | 0,52 0.20
Urban 0.36 0.26
City 0.21 0.33

Fa

Adotando-se uma area de janela (A1 + A2) para cada apartamento de 2m?e
(A3 + A4) de 1m?2, posto que como se pode ver na arquitetura existirdo 3 apartamentos por
andar (para a porgao escolhida para o célculo), fica-se com Z(A1 + A2) = 6m? e Z(A3 + A4)

= 3m? . Portanto Ay vale 2,7 m2. Além disso, tem-se para o primeiro andar, que é o

pavimento menos favorecido pelos ventos:
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U= 5.0,35. 5% =262 m/s

ACp =1
Tabela 27: coeficientes para o calculo do Cp
0° |[+07 |[-025|-06 |-06
&
1<t <y i
w 2 A B
b
90° |[-06 |-068 |+07 |-025
0 <£ <%
c o
\ 0 +07 |-03 |-07 |-07
<t <4 T 4 8
2 w
5 90° |-06 |-05 |+07 |-0.1
Por fim,

Qw = 0,65.2,7.2,62. 1= 4,6 m¥s

Para acharmos a vazao em cada apartamento, divide-se Qw por 3 (numero de
apartamentos considerados na porcdo) e além disso, ela sera multiplicada por um
coeficiente auxiliar (Cz1= 0,5) para considerar o efeito das divisGes internas e outro para
levar-se em conta o fato de que a face voltada para o patio interno tem menor

ventilacao(Cgo= 0,4).
QWgapart = 4,6. 1/3. 0,5. 0,4 = 0,31 m3/s.

Como o apartamento possui 106 m3, ter-se-do 0,31. 3600/ 106 = 10,4 trocas de ar
por hora. Considerando que este valor se refere as trocas de ar do apartamento inteiro e
ndao em cada cdmodo, deve-se minorar novamente os fluxos de ar através de um outro
coeficiente auxiliar (Ca3= 1/3) para avaliar a entrada de fresco em cada cémodo. Assim,

para o comodo 1 isso equivalera a um fluxo de ar disponivel de 50,7 L/s, para os comodos
2e 3,18,7 L/s e para o comodo 4, 7,7 L/s.

A préxima verificagdo seria calcular o fluxo de ar disponibilizado nos quartos
(cébmodos 2 e 3) admitindo apenas uma abertura para entrada e saida de ar. Considerando
apenas o efeito dos ventos, tem-se que o fluxo de ar disponivel para uma abertura de 1 m?
em cada quarto é:

QWwgquarto = 0,0025. A. ur = 0,00655 m?%s = 6,55 L/s
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O que se recomenda é que as portas dos quartos mantenham-se abertas 0 maximo
de tempo possivel ja que este 1 m?2 de abeturas consideradas nao serao janelas comuns, e
sim aberturas para a ventilagdo, visto que trata-se de uma face cega do edificio (empena

cega) e por isso é inviavel executar aberturas maiores.

Se forem utilizadas aberturas de 1m? em cada quarto e na sala (resultando em 3m?)
somadas as aberturas das janelas voltadas ao pétio interno (2m?), ter-se-4 mais que o
necessario de ar disponibilizado. Como o apartamento estudado possui as piores condi¢des
de ventilacdo, adotando-se esse padrdo para os demais, estara assegurada a adequada
ventilagado das unidades.
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13.4 Apéndice 4 - calculo da passarela

13.4.1 Passarela metalica

Tendo em vista a liberacao do espaco dos corredores, cuja area corresponde a 50% da
area total dos apartamentos de cada andar, e a utilizacao desse espaco no projeto visando
maior quantidade de apartamentos e melhor tipologia e distribuicdo dos mesmos, optou-se
pela alternativa da construcdo de uma passarela metalica ao longo das paredes do pétio

interno, possibilitando o acesso aos apartamentos.

Duas possibilidades de construgdo foram pensadas. A primeira, uma passarela em
balanco que transferiria a carga para pilares encostados na parede, de forma a interferir o
minimo no espago do patio interno, muito utilizado pelos moradores, principalmente pelas
criangas. A segunda possibilidade seria liberar totalmente o chdo do patio interno fazendo
uma passarela suspensa, apoiada em vigas na cobertura.

Por desconhecermos a localizagdo dos pilares do prédio e sua estrutura de sustentacao,
a segunda possibilidade, da passarela suspensa, foi descartada pela impossibilidade de
saber onde poderiamos apoiar as vigas e para onde seriam transferidas as cargas.

Com isso, calculamos e detalhamos uma passarela em balanco sobre pilares.

13.4.2  Cargas consideradas na estrutura

Segundo a norma da ABNT NBR 7188:1984 - Carga moével em ponte rodoviaria e
passarela de pedestre, a sobrecarga a ser considerada em uma passarela de pedestre é
uma carga uniformemente distribuida de intensidade p = 5 kN/m2 (500 kgf/m?), nao
majorada pelo coeficiente de impacto. Diante dessa sobrecarga para o calculo da estrutura,
0 peso proprio foi considerado desprezavel.

Para o parapeito da passarela foram adotadas as cargas normatizadas pela NBR
6120:1980 - Cargas para o calculo de estruturas e edificacdes, que define que ao longo dos
parapeitos e balcdes devem ser consideradas aplicadas uma carga horizontal de 0,8 kN/m

na altura do corrimao e uma carga vertical minima de 2 kN/m.

Para a cobertura, a NBR 8800:2008 - Projeto de estruturas de aco e de estruturas mistas
de aco e concreto de edificios, define uma sobrecarga caracteristica minima de 0,25 kN/m2,
em projecao horizontal. O peso préprio da telha metélica e da estrutura da cobertura foi

estimado em 0,10 kN/m?

A velocidade do vento com a altura acima do terreno e das dimensdes da edificagdo em
consideracdo. Quanto a rugosidade do terreno, sao definidas cinco categorias. A categoria
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5 engloba terrenos cobertos por obstaculos numerosos, grandes, altos e pouco espagados,
como os centros de grandes cidades. Quanto as dimensdes da edificagao, definem-se trés
classes. A classe B engloba toda edificacdo ou parte de edificacdo para a qual a maior
dimenséao horizontal ou vertical da superficie frontal esteja entre 20 m e 50 m. Considerando
a cobertura a passarela a 20 m do terreno, o fator S2 resulta 0,80. O fator estatistico S3 é
baseado em conceitos estatisticos, e considera o grau de seguranca requerido e a vida util
da edificacdo. Para o grupo 2, edificacoes para hotéis e residéncias e edificacoes para
comércio e industria com alto fator de ocupacado, S3 = 1,0. Com isso, a velocidade
caracteristica do vento é dada por Vk =V0.S1.S2.S3=40m/s*1,0*0,8 * 1,0 = 32 m/s.
A pressao dinamica € dada por: q = 0,613 * Vk 2= 627,7 N/m2.

A cobertura da passarela é considerada uma cobertura isolada, cobertura sobre suportes
de reduzidas dimensdes, e que por este motivo ndo constituem obstaculo significativo ao
fluxo de ar, a agdo do vento é exercida diretamente sobre as faces superior e inferior da
cobertura. Os coeficientes de pressao em coberturas isoladas a uma agua plana sdo dados

pela tabela:

Tabela 28: coeficientes de pressao em coberturas isoladas. Fonte: ABNT NBR 6123:1988
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Devido as reduzidas dimensbes da cobertura, considerou-se um coeficiente de pressao
igual 2,0 uniformemente distribuido, tanto de sobrepressao quanto de succdo. A pressao
efetiva € p = 2,0 g = 1,2 kN/m2. Valores positivos dos coeficientes de pressao correspondem

a sobrepressoes, e valores negativos correspondem a sucgoes.

13.4.3  Esquema estrutural e dimensées

A passarela segue o contorno do patio interno conforme figura a seguir.
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Figura 110: pavimento, com a passarela passando pelo patio interno.
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A passarela tem largura de 1,5 m e esta rebaixada 20 cm em relagdo ao piso de cada
andar a fim de garantir mais privacidade aos apartamentos. Na frente de cada porta havera
um degrau de 20 cm de altura, 30 cm de largura € 90 cm de comprimento. Com isso, 0 vao
livre para passagem sera de 1,2 m. Ao longo da parede, onde ndo havera degraus, serao
colocadas grelhas que permitirdo maior ventilagdo e iluminacdo das janelas.
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Figura 111: dimensdes da passarela.

O pé direito dos andares é em torno de 2,8 m. A espessura das lajes, mais acabamentos
de piso e teto, foi considerada igual a 20 cm. O térreo possui pé direito maior, de 4,8 m. A

estrutura da passarela compreende os 6 andares do prédio mais a cobertura.

Os pilares estdo presos na estrutura do prédio através de chumbadores na altura das
lajes, de tal forma a resistirem somente aos esforgos horizontais (detalhes construtivos mais
adiante). Os esforgos verticais sdo todos repassados a fundacao da passarela. Devido a
nao existéncia de laje no ultimo andar, a ultima ponta do pilar ndo sera chumbada a

estrutura. A distancia média entre os pilares € de 3 m.

As cargas foram majoradas por um coeficiente igual a 1,4. Para os calculos, o material
dos perfis metalicos é considerado isotrépico, com mddulo de elasticidade E = 205000 MPa

e coeficiente de Poisson = 0,30.
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Um pré-dimensionamento das pegas para o calculo dos esforgos solicitantes foi feito
conforme o seguinte: para os pilares, escolhemos um perfil CS, W ou HP com area da
secao transversal dada por N dividido por 8 kN/cm?, onde N é a soma das cargas verticais
caracteristicas na area de influéncia do pilar. Para as vigas, escolhemos um perfil VS com
altura igual a 1/15 de seu vao; sendo uma viga em balango, o comprimento do vao sera
considerado o dobro.

As cargas verticais na area de influéncia do pilar sdo dadas por Veerurax= (1,35 KN/m2 * 3
m * 1,5 m) = 6,075 kN, Vyassarelax= (6 * 5 kKN/m2* 3 m * 1,5 m) = 135 kKN € Vparapeitox= (6 * 2
KN/m * 3 m) = 36 kN. Assim, procuramos um perfil com area A = (3V,) / (8 kN/m?) =
(177,075 kN) / (8 kKN/m?) = 22,13 cm?2. Adotaremos para os pilares o perfil soldado CS 150 x
25, com area da secao transversal A = 32,4 cm?. Para as vigas, buscamos um perfil com
alturad = (1/15) * (2 * 1,5 m) = 20 cm. Adotaremos entao o perfil soldado VS 200 x 19, com
altura d = 20 cm. Para fins de calculo, o parapeito sera considerado uma cantoneira de abas
iguais L 22 x 3,2, com massa linear 1,04 kg/m.

Utilizando o software Ftool, obtivemos os esforgo solicitantes na estrutura, conforme
figuras abaixo:
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Figura 112: diagramas da passarela: (da esq. para a dir.) carregamento, normal, reacoes.
Diagramas gerados pelo Ftool.
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Os esforgos solicitantes maximos no pilar sao:

- normal: N{sk,pilar,max} = -178 kN (compressao)
- cortante: V{sk,pilar,max} = 19,5 kN

- momento fletor: M{sk,pilar,max} = 30,9 kNm

Os esforgos solicitantes maximos nas vigas sao:
- normal: N{sk,viga,max} = 2,4 kN (tragéo)

- cortante: V{sk,viga,max} = 28,5 kN

- momento fletor: M{sk,viga,max} = 29,2 kNm

Os esforgos solicitantes maximos no parapeito sao:
- normal: N{sk,parapeito,max} = -6 kN (compressao)
- cortante: V{sk,parapeito,max} = 2,4 kN

- momento fletor: M{sk,parapeito,max} = 3,3 kNm

Considerando a tensdo de escoamento do ago fy = 25kN/cm2, queremos que 1,4*Tsk <=
fy/1,1, ou seja, a tensao solicitante Tsk <= 25/ (1,4*1,1) = 16,2 kN/cm2. Para levar em conta
os efeitos de instabilidade na compressao, adotaremos 0,6*16,2 kN/cm2 = 9,74 ~
10kN/cm2.

Considerando esse valor como tensdo admissivel, {sigma_adm} = 10kN/cm2, para definicao
das secdes e estimativa dos custos, verificamos que tais perfis estdo adequados para
resistir aos esforcos normais e cortantes, porém nao resistem aos esforcos de flexdo. Desta
forma, serao adotados para o pilar o perfil CS 250 x 43, de massa linear de 42,9 kg/m e
dimensoes 25¢cm x 25cm; para a viga o perfil VS 250 x 26, de massa linear de 26,3 kg/m e
dimensdes 25cm x 14cm e para o parapeito, a cantoneira L 127 x 9,5, de massa linear de
18,3 kg/m.

Temos assim, as tensoes axiais e de cisalhamento:

Pilar:

- normal: {sigma} = N{sk,pilar,max} / A{pilar} = 178 kN / 54,7 cm2 = 3,25 kN/cm2

- cortante: {tau} = V{sk,pilar,max} / A{pilar} = 19,5 kN / 54,7 cm2 = 0,36 kN/cm2

- momento fletor: {sigma} = M{sk,pilar,max} / W{x,pilar} = 3090 kNcm / 522cm3 = 5,92
kN/cm2

Vigas:

- normal: {sigma} = N{sk,viga,max} / A{viga} = 2,4 kN / 33,5 cm2 = 0,07 kN/cm2

- cortante: {tau} = V{sk,viga,max} / A{viga} = 28,5 kN / 33,5 cm2 = 0,85 kN/cm2

- momento fletor: {sigma} = M{sk,viga,max} / W{x,viga} = 2920 kNcm / 303 cm3 = 9,64
kN/cm2

Parapeito:
- normal: {sigma} = N{sk,parapeito,max} / A{parapeito} = 6 kN / 23,29 cm2 = 0,26 kN/cm2
- cortante: {tau} = V{sk,parapeito,max} / A{parapeito} = 2,4 kN / 23,29 cm2 = 0,10 kN/cm2

- momento fletor: {sigma} = M{sk,parapeito,max} / W{x,parapeito} = 330 kNcm / 39,5 cm3 =
8,35 kN/cm2

13.4.4Detalhamento

Chumbamento dos pilares
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Os pilares deverao ser chumbados a estrutura do prédio na altura das lajes. Em cada
ponto a ser chumbado, o pilar sera soldado a uma placa com dois furos ovalados, por onde
passarao os chumbadores tipo parabolt. Esse detalhe do furo, visto na figura XX, é feito
para que os pinos resistam somente as cargas horizontais, repassando para a fundacao
toda a carga vertical, de forma a pouco interferir na estrutura de concreto. A figura Y mostra
o método de aplicagdo dos chumbadores.

Figura 113: detalhe chumbamento - planta

Figura 114: detalhe furo ovalado
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Metodo de Aplicacao

: Faca um furc com broca de o igual
ao o externo do chumbador.

1 Limpe o furo.

Introduza o chumbador com auxilio
de um martelo ou marreta, deixand
fios de rosca suficientes para a
colocacao da arruela e da porca.

Rosqueie a porca dando inicio a
expansao da presilha.

Ao encontrar resisténcia, sua fixaca
estara concluida.

Figura 115: método de aplicacao parabolt.
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Piso da passarela

O piso da passarela sera feito de chapas metalicas recalcadas. As chapas recalcadas,
apés o processo de estampagem, ficam com partes de sua superficie dispostas
geometricamente com saliéncias nos mais variados formatos, podendo ser quadrados,

oblongos ou losangulares, tornando-as antiderrapantes.

Recalc 03

Quadr. 5,0 mm E.C. 8,0 mm Quadr. 11,0 mm Oblongo 6,35 x 16,0 mm

E.C. 20,0 mm E.C. 36,0 mm

Recalc 06
Oblongo 7,0 x 18,0 mm Oblongo 9,0 x 28,0 mm Red. 19,0 mm e Quadr. 16,0 mm
E.C. 50,0 mm E.C. 60,0 mm E.C. 38,0 mm-A.A. 20%

Figura 116: exemplo chapas recalcadas, catalogo Permetal.

Na regiao proxima a parede, na largura dos degraus serao utilizadas chapas expandidas.
As chapas expandidas sao fabricadas a partir de chapas metélicas, que sofrem um
processo industrial mecéanico, onde se tornam telas rigidas, inteiricas e uniformes. A
utilizacdo das chapas expandidas na passarela tem o intuito de aumentar a passagem de
luz e de ar para as janelas do prédio.
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idas. Fonte: aco grade:

//www.acograde.com.br/chapas-expandidas.html

exemplo chapas expand

Figura 117
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Figura 119: exemplo de instalacao. Fonte: catalogo telhas metalicas Gerdau

Drenagem da passarela

A passarela tera uma leve declividade (0,5% - 2%) em dire¢ao ao patio interno, de forma
a escoar a agua sem ralos ou sistema de drenagem. Sera feita uma pingadeira por toda a
volta da ponta da passarela a fim de evitar o escorrimento da dgua de volta por debaixo do

piso.

Drip Edge Shapes

Figura 120: formato de pingadeiras

Parapeito

O parapeito sera feito de tela ondulada. As telas onduladas sao fabricadas com trama
quadrangular em diversas aberturas de malhas. Devido a ondulagdo do arame, possuem
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grande resisténcia mecanica, e aspecto decorativo. O parapeito tera altura de 1,30 m. Os
pilares e corrimao do parapeito serdo feitos de cantoneiras ou entdo de perfis metalicos
tubulares, com caracteristicas geométricas proximas as da cantoneira dimensionada,

soldados em placas que serdo soldadas a estrutura da passarela.

(http://recapav.webnode.com.br/)

Fundagao

A passarela metdlica necessita de uma pequena fundacdo que recebera as cargas
verticais dos pilares, em torno de 177kN por pilar (valor caracteristico). O pilar metalico sera
soldado a uma placa metdlica, a qual serd presa ao bloco de fundacao por parafusos de
ancoragem. Para ter uma ideia das dimensées, o bloco de fundagédo podera ser da ordem
de 1,5m x 1,5 e altura de 40cm, conforme figura w. Para um bom dimensionamento da
fundacdo seria necessario conhecer o solo a qual ela se apoiara.

Figura 122: fundacéao da passarela
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Custos

Os custos da passarela foram estimados com os dados do SINAPI - Sistema Nacional de
Pesquisa de Custos e indices da Construcéo Civil - divulgados pela CAIXA e IBGE, através
do Relatério de Insumos de outubro de 2012 para o estado de Sdo Paulo. Para o prego dos
perfis metalicos, foi considerado o preco da estrutura metélica no estado de Sao Paulo dado
pela revista “Guia da Construcdo”, da editora PINI, de outubro de 2012, no valor de
R$12,27/kg, incluindo materiais, mdo de obra e equipamentos. As massas dos perfis e de
outros elementos metalicos foram obtidas de tabelas de perfis e de catalogos de

fornecedores. As medidas da passarela usadas nos calculos sao aproximadas.

quantidade | massa linear peso total preco unitario  preco total (R$)

CS 250x63 595,4 m 42,9 kg/m 25.542,66 kg 12,27 $/kg 313.408,44
VS 300x31 273 m 26,3 kg/m 7.179,9 kg 12,27 $/kg 88.097,37

Perfil U 2400 m 6,66 kg/m 15.984,00 kg 12,27 $/kg 196.123,68
Piso 720 m2 26,0 kg/m? 18.720,00 kg 3,27 $/kg 61.214,40
Telha 160 m? 20,40 $/m2 3.264,00
Chumbadores 364 un 2,81 $/um 1.022,84

Parapeito 480 m 18,3 kg/m 8.785,00 kg 12,27 $/kg 107.779,68
Fundacao 26 m?3 225,79 $/m3 5.870,54

total (R$) 776.780,95

Com isso, obtemos um custo estimado para a passarela de R$ 780.000,00, incluindo

mao de obra e equipamentos.
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13.5Apéndice 5 — calculo da geracao de residuos sélidos

Para o célculo do volume minimo necessario para 0 armazenamento de residuos sélidos

foram considerados os seguintes parametros:

e Producéo diaria de lixo por pessoa: 0,6 kg (NOROES e SALES MELO, 2011)
e Peso especifico imido do lixo: 1,454 kg/l (FARIAS e JUCA, 2000)

e 55 moradores por andar

Volume diario produzido por andar: 55 pessoas x 0,6 kg/pessoa x 1/1,3 I’kg = 24,5 I.
Considerando-se que o residuos figuem acumulados por, no maximo, 3 dias nos

andares, o volume necessario sera de aproximadamente 0,1 m3.

Para o total do edificio, considerando-se 360 moradores, a producdo diaria é de
cerca de 170 I. Se considerarmos que o lixo deve ficar armazenado, em casos
extremos, por 4 dias no térreo, sera necessario um compartimento de

armazenamento de cerca de 0,7 m3.
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14.1 Anexo 1 — ordem de despejo

PODER JUDICIARIO
: Tribunal de Justica do Estado de Sio Paulo
JUIZO DE DIREITO DA VIGESIMA SEXTA VARA CIVEL DA CAPITAL
GARTORIO DO VIGESIMO SEXTO OFICIO CIVEL DA CAPITAL
Praca Dr. Jodo Mendes s/n° - Centro — 10° andar - sala 1016 - fone: 2171-6193

Processo n® §83.00.2012.127245-0/0  ordem: 532 Acdo: Possessorias em geral

Requerente: MENDEL ZYNGIER e OUTRO(S}

Requerido(a): IVANETE DE ARAUJO (coordenadora do Movimento dos Sem Teto Centro
=~ MSTC) ~ Rua Maua, 38)8ao Paulo/SP

CONCLUSAO
Em 19 de margo de 2012, face estes autos conclusos

ao MM® Juiz de Direito, Dr. Carlos Eduardo Borges
Fantacini. Eu, . Andrea, esur, subscrevi,

Nos termos do art. 71 da Lei Federal 10.741/03, anote-se a prioridade na
tramitacao do feito, art. 1.211-A, do Cédigo de Processe Civil

Demonstrada posse anierior e longeva, objeto inclusive de anterior
liminar de reintegracic {docs. 6 e 7). julgada procedente (doc, 8), demonstrada a invasio e
desobediéncia a antenor ordem judicial, inclusive conforme boletim de ocorréncia, donde 2

- = -~ -caracterizacZo do esbulho, defiro 8 tutela antecipada de reintegragdo na posse, autorizados

arrombamenio e forga policial, se necessaries, cahende avs autores todos os meios.

Cite-se para coniestar nc prazo de 15 dias, deferidos 0s beneficios do

y art 172 de Codigo de Pracesso Civil.

ADVERTENCIA: Nac apresentada defesa no prazo de 15 (quinze) dias
presumir-se-a0 verdadeiros os fatos articuiados pelo(a) requerente (CPC, art. 319)

Int

Servirg o presente. por copia digitada, como mandado.

S30 Paulo, 19 de marge de 2012

Carlos E%ms Fantacini 2

Juiz de Direito

ADV.: Waliamberg de Souza (QAB/SP 230.4%4) - Fone 3064-5524
Oficial:

cume. MARCELD - %L 8093
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de bans a ouras 135 33 sump de : s squelss (2aiEs & conduido, serso adaniadas pela parks madiante
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14.2 Anexo 2 — ata da reuniao com a PM

SECRETARIA DL ESTALO DOS NEGHCIOS DA SEGURASCAPUALICA
TOLICIA MILITAR [K) ESTADO DE SAO FALLO

TEBPMIM « “1' Tanente PM CALEGAR]:

sttt sy ATA DE REUNTAO N Y BEMIM - 91205013
W@Mxx&m

mc-r'}mmcmmr

REUNTAD SOBRE REINTEGRACAD DE POSSE
lmsovel; Roa Meak 360
Heferinciss: 1) Mendado d remiegeactio de posie, % 76° Vaza Cvel do Féoum
oot Gived ¥alo Miendes Tinlie ds Comaren de $50 Pator
2 Procasso N * $53.0602011,1 2724 0000000000,

LLOCAL ERATA DS HEUNIAO: b
Reunidy seafizads em 14 de o do 2012, ta-sade 467 BPAUM, mn sals do K
osmandante, s40 8 Avcrode fogelion ot 1 247, Higiendpulis, nestr Saplal, {

2, HORARIOS:

20k i enls;
2.2.%8003007 1 3h50

3 NOME. E ELNC A0 DOS POLICTATS PARTICIPANTES:

Cap PM Geomalds Anwonks - Cuordessdur Opaessiomat [oterino

Cap PV Luiz Antieis Goave 45 8ihve - Copantinge 4 Tla Yorga Tétios o (Mefi da
Seolo Operacsonud,

1" Tepasie PNS - Paccs Parheron Siglacia FiEts - Coceetidaita 3= 2 Ol PM. X

l
. NOME B FUNGA0 DOS CIVIS PARTICIPANTES:

.
(nu!umr Hite 45 oresns oo aneioa) w

‘;z,f‘éﬂ:_«l-&; // (/7:

- -uulun'nn

.L
,.'
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14.3 Anexo 3 — coeficientes de aproveitamento e recuos

Tabela 29: Caracteristicas de cada zona. Fonte: http://ww2.prefeitura.sp.gov.br/arquivos/secretarias/planejamento/zoneamento/0001/parte Il/se/q 04.pdf

COEFICIENTE DE CARACTERISTICAS DE DIMENSIONAMENTO E OCUPACAOD DOS RECUOS HINIMQS {m})
CARACTERISTICAS DAS TAXA DE TAXA DE GABARITO DE FLRMOE & AUCERRA
ZOMNAS DE USO Zeh DE GO0 MiniMO | BASICO | MAXIMO | OCUPAGAD |PERMEABILIDA '-‘:'TE':;““ “‘::S‘:fm ALTURA FRENTE Eﬂﬁm D“;“m :;THLI::;;?Q
M- Ei= W— AN Ol IGUAL A6, 00m | SUPERIOR A 6.00 m
E,l: ZER - BAIXA DENSIDADE |ZER1-01 th)) 0,05 1,00 1,00 0.50 0,30 (g) 250 m* 10,00 m 9,00 m 5,00 m NAQ EXIGIDO (e) (e) (c)
¥
<
= ZONA CENTRALIDADE N
e LINEAR INTERNA OU x=1e zﬁu " 0,05 1,00 1,00 0.50 0,30 250 m? 10,00 m 9.00m 5.00m NAD EXIGIDO () (e) (c)
E' LINDEIRA A ZER (h)
=]
=)
g ZM - BAIXA DENSIDADE ZM1-01 & ZM1-02 0.20 1.00 1,00 0.5(a) 0,15 125 m* 500m 9,00 m 5.00 m{b) | NAD EXIGIDO (d) (c) {d)
Wl
Tq
= E ZW - MEDIA DENSIDADE | ZM2-01 & ZM2-02 0,20 1,00 2,00 0.5 (a) 0,15 125 m? 500 m 2500m | 500m (b) | NAQ EXIGIDO (d) (c) (d)
Ed
E =] ZM3a-01 a ZM3a-06 1,00 SEM LIMITE
m ZM - ALTA DENSIDADE 0,20 2,50 0.5 (a) 0,15 125 m? 500m i) 500m(b) | MADEXIGIDO [l:l} {cj |:dj
w ZM3b-01 a ZM3b-05 2,00
f=1
% ZCPa-01 a ZCPa-03 1,00 2,50
S T0RA CENTRAL AR 020 0.70 0,15 125 m¢ 500m | SEMLIMITE | 500m (b) |NAO EXIGIDO (d) (c) (d)
E ZCPb-01 a ZCPb-06 2,00 4 00
[&]
E e T ZCLb 020 | 200 | 400 0.70 0,15 125 m? 500m | SEMLIMITE | 500m (b) | NAG EXIGIDO(d) {c) (d)
ZOMWA ESPECIAL DE ZEPEC Parmelros da zona de uso em gue se situa o bam imdvel represantative (BIR) ou a area de urbanizagio especlal (AUE) ou a drea da protecho palsagistica (APP),
PRESERVACAD CULTURAL quadrado como ZEPEC, observadas as disposicghes especificas da Resolugio de lombamento guando houver.
NOTAS:

a) ver artigo 192 da parte il desta lel, quanto A laxa de ocupagao na ZM para adificactes com até 12 malros de altura
b} ver artigo 185 da pare lll desta lei, quanio a0 recuo minimo de frente am ZM, ZCP, 2ZCL, 7Pl e ZEIS
c) ver artigo 186 da Parte Il desta lel guanto aos recuos minimos laterals e de fundos para edificagdes com altura superior a 6.00 metros
d} ver §1° @ §2° do artigo 186 da parte Hl desta lel, guanto aos recuos para atividades industriais, servigos de armazenamento @ guarda de bens mavels a oficinas
a) Observar as restrighes contratuais de loteamento quando astas foram mais axigantes gue as definidas nests quadra.

1) as atividades parmitidas na ZCLz - | s3o as constantas do §1° do an. 21 desta livro @ na ZCLz-l 530 as constantes do quadro 05 da parte 11l desta Lai.

g} A taxa de permeabilidade minima de 0,30 aplica-se aos loles integrantes da ZER 1-01 e aos lotes contidos no perimetro do Bairro Tombado do Pacaembd

R} o nimern maxima de habitactes por i é igual a 0,0042 na ZER1-01 & nas Z2CLz-| & ZCLz-|

i} ver § 1% do arl. 20 deste livro para a restrigio de gabarito na ZM3a-06
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14.4 Anexo 4 — especificidades para ZCPa

Art. 185: Nao sera exigido recuo minimo de frente nas zonas ZM-2 e ZM-3, ZMp, ZCP,
ZCL, ZCPp, ZCLp, ZPI e ZEIS quando no minimo 50% (cinquenta por cento) da face de
quadra em que se situa o imovel esteja ocupada por edificagbes no alinhamento do
logradouro, no levantamento aerofotografico do Municipio de Sao Paulo, de 2000.

Art. 186 As edificagdes, instalagcdes 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 a formula a seguir, respeitado

o minimo de 3 m (trés metros):
R =(H-6)+ 10 onde:
R = recuos laterais e de fundos;
H = altura da edificagdo em metros contados a partir do perfil natural do terreno.

§ 12 - As edificacbes destinadas aos grupos de atividades industriais, servicos de
armazenamento e guarda de bens méveis e oficinas, localizadas nas zonas e vias onde
esses grupos sao permitidos fora das zonas predominantemente industriais - ZPI, deverao
observar os recuos obrigatérios definidos no "caput" desse artigo a partir do pavimento

térreo, excetuadas:

[ll - as edificacdes com area construida computavel de no maximo 250 m? (duzentos e

cinquenta metros quadrados);

IV - as edificacdes com area construida computavel de no maximo 500 m2 (quinhentos
metros quadrados), quando localizadas nas demais zonas e vias onde as atividades

referidas no caput sédo permitidas.

§ 2° - As edificagdes destinadas aos grupos de atividades locais de reunido e eventos e
associagcées comunitarias, culturais e esportivas, localizadas nas zonas e vias onde essas
atividades séo permitidas fora das zonas predominantemente industriais - ZP| e das zonas
centralidades ZCP e ZCL, deverdao observar os recuos obrigatérios definidos no "caput"
desse artigo a partir do pavimento térreo, excetuadas as edificagbes com area construida
computavel de no maximo 500 m2 (quinhentos metros quadrados).
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14.5 Anexo 5 — PRIH: Perimetro de Reabilitacao Integrada de Habitat

Conjunto de intervengbes em bairros centrais, determinados pela politica urbana e
habitacional do municipio, que teria financiamento do Banco Interamericano de
Desenvolvimento (BID) para a prefeitura de Sao Paulo. Segundo o proposto pelo programa,
trata-se ndo de uma intervencdo no Centro, mas sim de uma intervencao do Centro. Visava
a:

e promover um lugar de vida melhor e mais democratico, contrério, por exemplo, ao
fechamento e controle dos espagos publicos.

e trabalhar a “diversidade desagregadora” de uma melhor qualidade do espaco
urbano.

O que considerava:
e recuperagao das estruturas historicas dessas areas;

e espaco urbano deve ser considerado como determinado ndo apenas por espacos
exclusivamente fisicos e construidos, mas fundamentalmente conformado por
relacbes sociais: “espacos de representagdo” da imagem mental do conjunto dos
segmentos sociais urbanos;

e constituicdo de um ambiente urbano igualitario -> condi¢cdes de sociabilizagao.

e arquitetura que, ao enfatizar sua dimensao publica, se coloque como contraponto
de solugbes urbanisticas que ndo s6 desconsideram a cidade existente, mas
também traz exclusao social e intensifica processos de gentrificagéo;

e desenvolvimento do trabalho do PRIH deve integrar-se a uma politica
habitacional e urbana para a area central da cidade de Sao Paulo;

e construcado do espaco urbano de uma area central que seja simbdlica, material e
geograficamente produzida como representacéo de toda a cidade.

e A intervencdo visa a melhoria da qualidade de vida dos moradores e usuarios,
considerando os seguintes aspectos:

e Valorizagédo das potencialidades enddgenas,

e Construcao de identidades coletivas,

¢ Inclusao urbana da faixa de populagdo mais vulneravel e de baixa renda,
o Fortalecimento dos atores sociais.

“Os PRIH estao calcados em uma nova forma de gestao por meio da instalacao de
escritorios técnicos nos locais de intervencdo para estabelecer uma forma efetiva de
participacdo dos moradores nas diversas fases do trabalho, desde o diagndstico, quando
sdo identificados os problemas e as necessidades, passando pela fase de elaboragdo das
propostas e permanecendo ao longo da implementagdo das acbes. Além da possibilidade

de ampliar a comunicagdo com 0s moradores, essa deve ser uma forma de promover a
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apropriagdo da ‘referéncia territorial’. Esses escritorios, chamados de escritérios antena,

devem ser formados por equipes multidisciplinares.” (DIOGO, 2004)

A implementagéao de Escritérios Antena no ambito local fundamenta-se na necessidade
de estruturacdo de um dialogo direto com a populagdo para que haja uma efetiva
apropriacao desta ‘“referéncia territorial”, como instrumento democratico de interlocucao, de
interpretacdo e de participacdo direta, tanto nas fases de identificacdo das necessidades e
demandas, quanto nas fases propositivas do planejamento.

O programa coloca-se ndo com a pretensdo de “uma transformagdo urbana de
valorizagdo imobiliaria, mas recuperacdo do tecido urbano e social que mantenha a
populacdo de baixa renda moradora do perimetro, usando para isso a nogdo de funcdo
social da propriedade e a criacao de instancias publicas participativas, sem desvincular a
relacdo entre as dindmicas locais do bairro e as da cidade como um todo.” (DIOGO, 2004).
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14.6 Anexo 6 — fluxograma para a anamense
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14.7 Anexo 7 — pavimento permeavel para a quadra

Figura 123 - Esquema do piso poroso. Fonte:
http://www.maski.com.br/prefabricados/noticias/concreto-permeavel-como-alternativa

Segundo a ABCP, esse sistema de pavimentacao podera custar 35% a mais do que um
concreto comum, porém deve ser pensado levando em conta que tem a funcao nao sé de
pavimento, mas de drenagem.

A execugdo do sistema de drenagem abaixo do concreto permeavel envolve uma
camada unica com pedras maiores e menores (brita graduada). Nao precisa ser uma
estrutura muito profunda, j& que a capacidade de guardar agua se ganha na area do
reservatorio, que € extensa.

Caracteristicas Gerais

e indice de vazios: na ordem de 20%, no maximo 25% (o concreto convencional possui 4%

de vazios);
e Permeabilidade: mais de 70% da chuva consegue ser escoada;
e Resisténcia do bloco intertravado de concreto poroso: de 25 MPa a 30 MPa;

e Custo: R$ 155/m2 (pavimento para calgada que tenha uma camada com pedras maiores e
menores.
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14.8 Anexo 8 — plantas dos pavimentos levantadas pelo grupo

1° ANDAR
escala: m
[ =]
01 2 3

Figura 124: planta baixa do 12 andar

230



Figura 125: planta baixa do 22 andar
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3° ANDAR
escala: m
| = ]
01 2 3

Figura 126: planta baixa do 32 andar
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4° ANDAR
ascala: m
[ — ]
01 2 3

S

Figura 127: planta baixa do 42 andar
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Figura 128: planta baixa do 52 andar
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