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Resumo: A edificagdo ¢ um dos produtos mais complexos, e que apresenta a maior variedade possivel
de opgoes. E no universo de solug¢des deve prevalecer, em principio, aquela que atenda ao programa de
projeto nos aspectos funcionais, técnicos € econdmicos. A escolha acertada é fruto de uma decisdo
racional, com a aplicagdo mais eficiente de recursos para a obten¢do de um produto dotado da maior
efetividade possivel, com a maxima capacidade de satisfacdo das necessidades dos usuarios. A
dificuldade em manter padrdes de boa habitabilidade através do processo de racionaliza¢do ¢
identificada, uma vez que a reciclagem impde condicionantes restritivas, assim como atingir
parametros compativeis a renda da populagdo alvo. A identificacdo e listagem de atributos fisicos
valorizados efetivamente no projeto e que na obra o resultado constatado confirma as decisdes
projetuais, quando do ajuste as especificidades da populacdo de baixa renda conhecida e identificada.
Analise e conclusido sobre caso concreto aponta para uma necessaria integracdo das agdes, ja que
limites de projetos de reciclagem sdo conhecidos.

Palavras chave: renovagdo urbana, investimento do setor publico, reciclagem, habitacdo de interesse
social, racionalizac@o de projeto.

Abstract: Abstract: Building is one of the most complex products, and offers the biggest variety in
solution. Among these solutions it must prevail the one that takes in consideration the project’s
program on its economic, functional and techniques aspects. The correct choice a resulted of a rational
decision, with the most efficient resources applications so the product will achieve the most possible
effectiveness, with the most satisfaction of users’ necessity.The difficulty in maintaining a good
housing pattern through a rationalized process is identified once recycling impose restrict
conditionings such as reaching parameters on target population income. To identify and to list physics
attributed to enhance the project during the construction the result must confirm the design on the
blueprint and achieve the needs of a already known and identified low income population. Analyses
and conclusions on a real case point out to the necessity of integration acts, once the limits of
recycling buildings are known.

Key words: urban renovation, public investments, recycling, low income housing, project
rationalization.

1.Situacio Geral

O fato de que edificios sobrevivem ao fim para os quais eles foram criados e a conseqiiente
necessidade de adapta-los continuamente a novos usos, tem permitido a geragdes experimentar um
sentido de continuidade e permanéncia para o reflexo fiel do proprio entorno fisico em que sua vida se
desenrola pois, muitas vezes, “a qualidade média do entorno urbano depende mais da manutengdo e
melhora da edificacdo existente do que o nivel da qualidade com que se constréem edificios novos”
(Cantacuzino, 1979). A crescente valorizagdo da memoria e da preservacao de edificios existentes pela
sociedade, movimento expresso, entre outras formas, pela busca das raizes culturais de grupos que,
reivindicando o direito ao passado procuram firmar sua cidadania, pela expansao de grupos voltados a
preservacdo do meio ambiente (Rodrigues, 1994) e do patrimonio construido. E a reciclagem de
edificagdes ¢ uma escolha cultural e ambiental, fazendo com que estes conceitos sejam
prestigiados.Hoje, entre o paradoxo de que € possivel derrubar e voltar a construir, a indugdo de
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renovagdo urbana ¢ fundamental, pois a otimizacdo do uso da infra-estrutura urbana, servigos e
equipamentos publicos ja instalados possibilita investimentos realizados no passado sejam plenamente
utilizados, uma vez que a subutilizagdo atual onera o poder publico e gera um desequilibrio na oferta
de servicos a sociedade. E nos casos mais comuns, pelo menos na América Latina, de programa de
recuperagdo urbana, o que se quer recuperar ¢ o tecido urbano, o desenvolvimento econémico € a
estrutura fisica de uma area deteriorada ou subutilizada, através da mudanca de tendéncia de
deterioragdo e abandono de toda uma area do centro (Rojas, 2003). E, no conjunto de situagdes onde
se acentuam tensdes sociais, crescimento da pobreza, aliados a escassez de recursos, a CDHU
privilegia através do PAC - Programa de Atuacdo em Cortigos, o atendimentos a populagdo ja
residente em areas centrais, buscando promover acdes de reciclagem urbana diferente das tradicionais,
onde novos usos sdo dados a edificagoes existentes.

2.Reciclagem de edificacoes

A modifica¢do nas diretrizes do Plano Diretor e a instabilidade econdmica, a velocidade de mudanca e
a tendéncia para construir edificacdes levaram prédios existentes a uma situagdo de deterioracdo e
abandono, uma vez que seus proprietarios ndo tém recursos ou vocagao para recicla-los (Rojas, 2003).
A adaptagdo a usos atuais como habitagdo a edificios existentes torna possivel o prolongamento da
vida util destes imdveis armazenados tanto pela iniciativa privada como pelo poder publico pela
obsolescéncia de seu uso. Procura-se desta forma revelar nas cidades, o valor de edificios industriais,
armazéns, galpoes, fabricas e edificios habitacionais com programa de projeto passiveis de serem
alterados, ¢ atualmente desocupados pelas diferentes dindmicas econdmicas. Um dos aspectos mais
importantes da transformagao urbana ¢é a constatagdo do aumento do numero de edificios vazios, tanto
com uso original para comercio como para escritorios publicos ou privados. O partido das plantas
destes edificios reflete momentos de diferentes ciclos economico pelos quais o pais passou, ¢ nada
mais salutar do que o prolongamento da sua vida util, ja que o avango tecnologico assim o permite.
Esta situacdo oferece oportunidade unica a cidade para reciclagem em projetos urbanos, reassentando
habitantes em edificios residenciais, ja que geralmente estes estdo situados em area central ou muito
préximo ao centro.

A urgente necessidade de novas unidades habitacionais para uma populagdo desprovida de
atendimento, populagdo esta que tem enorme precariedade em suas moradias atuais: alta densidade,
caréncia de instalacOes sanitarias, de instalagdes para preparo de alimento e lavagem de roupas, falta
de ventilagdo e insolagdo nas edificagdes, ma conservagdo e usos inadequados, constituindo-se em
risco permanente a satde e seguranga, vém coincidir com a necessidade de intervengdo urbana
eficiente para enfrentar e minimizar o déficit de habitacdo de baixa renda, ja que ao se reciclar areas
identificadas por pardmetros de degradagdo ambiental e social torna possivel a manutencdo de
edificios existentes. E é importante que o setor publico dedique maiores recursos a reciclagem, ressalte
e divulgue a importancia de informagao mais completa em relagdo aos aspectos sociais, economicos,
ecologicos, e de sustentabilidade do meio ambiente. Ainda ¢ prematura ou pouco praticada em nossa
cidade acdes que gerem um arquivo com informacdo suficiente que nos permita comparar custos da
constru¢do, € a conseqiiéncia social que traz consigo a conservac¢do em relacdo a edificagdes com uma
nova planta. As acdes para a definicdo de novo uso habitacional a edificagdo cujo partido inicial ¢
distinto deste, requer um outro enfoque, uma inovacgao e tém caracteristicas especificas, apoiadas na
legislacdo pertinente. Estas acdes devem também contemplar a vocagdo urbana da area, respeitando
suas peculiaridades. A reciclagem necessaria, decorrente de um ntimero cada vez mais significativo de
prédios cuja propriedade particular ou institucional € conhecida, e que sdo ocupados irregularmente
por movimentos sociais organizados em 4areas centrais das grandes cidades para serem utilizados como
habitacdo, nos leva a atuar na grave questao de redefinicdo de uso dessas edificagdes, pois sempre ha
insuficiente instalagdes sanitarias, instalagdes para o preparo de alimentos e lavagem de roupas,
devido ao programa inadequado da edifica¢dao ocupada.

3.Racionalizac¢ao da construcio

A edificagdo é um dos produtos mais complexos, ¢ que apresenta a maior variedade possivel de
opgoes. O ciclo de producdao/consumo tem varias fases e cada uma reflete um aspecto na vida e no
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meio ambiente da sociedade, e neste contexto, cada fase estabelece para o produto determinados
requisitos a serem compatibilizados. Para tal, ¢ papel do projetista apresentar ao cliente ndo um
universo de solu¢des, mas aquele que, em principio, atenda ao programa do cliente nos aspectos
funcionais e técnicos e ao enfoque econdmico que o cliente propde (Rosso, 1980). Pode-se considerar
o processo de projeto como um conjunto de atividades intelectuais basicas organizadas em fases de
caracteristicas e resultados distintos. A escolha acertada é fruto de uma decisdo racional, com a
aplicagdo mais eficiente de recursos para a obtengdo de um produto dotado da maior efetividade
possivel, com a maxima capacidade de satisfacdo das necessidades dos usuarios. Peca fundamental,
projeto desempenha um papel basico na sua produtividade: dar énfase a aplicagdo da racionalizagdo a
fase de concepcao.

E no desempenho do produto, além do atendimento efetivo das necessidades listadas no programa de
projeto significar resposta as fun¢des da edificagdo, as necessidades econdmicas estdo estritamente
ligadas ndo somente ao prego do imovel, mas também quanto custa ao usuario manter o imével, uma
vez que o desgaste pelo uso e pela deterioragdo provocada pela acdo das intempéries causa a este
imével, volta a comprometer o orcamento do usudrio. A racionalizagdo ¢ o processo mental que
governa a agdo contra os desperdicios temporais ¢ materiais dos processos produtivos, aplicando
raciocinio sistematico, logico e resolutivo, isento do influxo emocional. Racionalizar a constru¢ao
significa agir contra desperdicios de materiais ¢ mao-de-obra ¢ utilizar mais eficientemente o capital:
em sentido lato é portanto a aplicagdo de principios de planejamento, organizagdo e gestdo, visando
eliminar a casualidade nas decisdes e incrementar a produtividade do processo. Em outras palavras,
pode-se entender por racionalizagdo de um processo de produgdo um conjunto de a¢des reformadoras
que se propde substituir as praticas rotineiras convencionais por recursos ¢ métodos baseados em
raciocinio sistematico, visando eliminar a casualidade nas decisdes (Rosso, 1980).

3.1 Concepcao geral dos projetos

A premissa do programa de projeto a ser utilizada para reutilizagdo de uma edificacdo € a capacidade
arquitetonica de sua adaptacdo, seus limites. A flexibilidade para adaptacdo deve ser considerada como
a caracteristica mais importante no projeto de reciclagem. Acdes especificas devem ser executadas
para edificacdes inicialmente projetadas com andar tipo para uso variado, € a0 mesmo tempo atender
as especificagdes do codigo de obra, normas e legislacdo vigentes. O uso habitacional que se impoe
requer coeréncia para a adaptagdo ou transformagdo do tipo do edificio. “O conceito de reutilizar as
estruturas em lugar de ‘moer’ a edificagdo, permite que a cidade possa crescer ‘sobre si mesma’, € ndo
na base da expansao e substitui¢do de prédios” (Bonammi & Serra, 2000). A dindmica do crescimento
e modificagdo deste edificio cujo uso sera alterado devera ser considerada na concepgdo e formulagdo
das diversas ac¢des institucionais a fim de permitir a permanéncia das fungdes habitacionais, visto que
ndo ha como dissociar a area de uma unidade habitacional da capacidade de desenvolvimento e
utilizagdo dos espacos com as fungdes necessarias do habitar de uma familia. O partido arquitetonico
para projetos € estabelecido com as recomendag¢des do Manual de Projetos (CDHU, 1998): distribuir,
equilibradamente os espagos necessarios ao desempenho das fun¢des definidas no programa de projeto
habitacional,...e buscar solu¢des de custo compativeis com o uso a que se destina, tanto para a
constru¢do do edificio como para sua manutencao.

3.2 Reciclagem: diretrizes especificas

As intervengdes fisicas propostas em edificagdes existentes precisam considerar os aspectos
arquitetonicos, especificamente em relacdo a planta das unidades habitacionais completas do novo
pavimento tipo a ser apresentado. Entende-se como caracterizagdo do edificio inicialmente suas
dimensodes, de acordo com a flexibilidade para adequagdo de seu uso e programa original para o novo
uso habitacional.

3.2.1 Imposicoes fisicas

O aspecto arquitetonico ¢ considerado e propostas de intervengdo fisica sdo avaliadas visando atender
0 novo programa de projeto, ou seja, transformar espacos existentes em unidades habitacionais
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completas. A complexidade dos projetos deve ser objeto de analise em etapa preliminar do seu
desenvolvimento, cujo novo uso deve potencializar e compatibilizar as fun¢des. O estudo preliminar
precisa atender necessidades funcionais, conforto ambiental e infra-estrutura basica para dormitorios,
salas de estar, cozinhas, banheiros ¢ areas de servico. A complexidade apresentada no estudo
preliminar pode ser tal que o projeto apresente pouca adaptabilidade e necessite analise detalhada e
profunda. Desta forma, esta etapa de projeto ¢ a mais importante para estabelecimento de diretrizes
para a qualidade habitacional, resultando em uma construgdo harménica. As caracteristicas formais do
espago original: dimensdes,material,técnica construtiva, forma e configuragdo, programa de projeto e
organizagdo espacial determinam imposi¢do para a adaptagdo. A qualidade arquitetdnica e o caracter
da edificacdo, o envelope e volumetria, a escala fisica pode causar numerosos problemas técnicos que
raramente s30 solucionados em relagdo ao aspecto estético quando intervengdo nas fachadas externas
sdo necessarias. A relag@o entre ‘forma’ e dimensoes fisicas’ dos espagos permite analisar se o edificio
apresenta capacidade de mudanga, e atende a um novo programa de necessidades em termos das
dimensoes e articulagdes das fungdes agora propostas. Nesses casos, conceitos tradicionais de projeto
residencial, com solidas referencias culturais, nem sempre podem ser respeitados. E geralmente existe
o problema em adaptar as dependéncias cozinha e dormitdrios que sdo sempre tratados de forma
celular. Por outro lado, as aberturas para iluminagdo e ventilagdo (janelas) existentes também se
apresentam como limitantes na intervengdo, gerando desafios para os projetistas (Barros &
Kowaltovski, 2001). Quanto a flexibilidade dos espagos, isto ¢, qual a margem de liberdade para a
alteracdo de uso, uma vez que o avango tecnologico permite, ¢ tem como critério basico para a
indicacdo de modificagdo no projeto, o adensamento necessario a delimitacdo de unidades
habitacionais completas, com atendimento individualizado a todas as instalacdes sanitarias e de
servigos, bem como a preservacdo do maior numero de paredes (elementos estruturais), revestimentos
e coberturas, buscando minimizar os custos com manutencdo, e reduzir 6nus social e ambiental com
demoli¢des inuteis.

3.2.2 Obsolescéncia e vida util

Esta nova proposta de produg@o habitacional requer um novo enfoque, pois a idade cronologica de
uma edificagdo ndo ¢ suficiente para caracterizar seu estado fisico. O uso anterior aliado a
periodicidade das obras de manutencdo sdo parametros importantes para defini¢cdo da possibilidade de
reutilizagdo do edificio para uso habitacional, bem como seu estado de conservagdo, conciliando
criacdo, tradi¢do e resgatando a seguranca da edificagao.

3.2.3 Redugao de impacto ambiental

A atividade de construgdo, seja em edificios novos, reciclagem, renovagao e reabilitagdo de prédios,
inevitavelmente, produzem residuos. O entulho ¢ gerado durante toda a vida de um edificio, durante
sua execugdo, ¢ em sua demoli¢do. “Os trabalhos de demolicdo, ja seja parcial ou total, sdo os
principais geradores de residuos, uma vez que tudo o que se produz na demoli¢do €, por principio, um
resto inutil do que se desprende, isto ¢, um residuo” (Bonammi & Serra, 2000).

3.2.4 Novos postos de trabalho

A atividade de construir compde uma das maiores atividades industriais em todo o mundo, e apresenta
na reciclagem de edificios atividades para as diversas camadas sociais. A disponibilidade de mao de
obra pouco qualificada nesta arca da cidade pode ser absorvida. A parceria com instituigdes
profissionalizantes ¢ desejada, podendo assim promover uma melhora na qualidade da capacitagdo
profissional, na mao de obra especializada, incrementando a sustentabilidade do empreendimento.

4 Corticos: caracterizacio de um velho problema

Corticos estdo presentes na maioria das cidades de grande e médio porte, principalmente nas cidades
com antiga urbanizagdo. O municipio de S@o Paulo tem 11 milhdes de habitantes, com grande
incidéncia de populacdo de baixa renda, que ndo tem escolha a ndo ser morar ilegalmente na periferia
das cidades, ou na area central em edificagOes precarias e deterioradas. Enquanto favelas sdo espagos
urbanos ocupados ilegalmente, por constru¢cdes de habitacdes individuais desorganizadas e em
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condi¢des precarias, cortigos apresentam piores situagdes de habitabilidade, e sem qualquer
privacidade. A presenga de corticos na cena urbana de Sao Paulo data do final do século XIX, e pela
sua permanéncia, pode-se afirmar que esta foi a forma dominante de habitagdo para classe operaria.
Mais de um século depois, este fenomeno persiste (Silva e Caldas, 2005), intensificado pela escassez
da oferta habitacional formal voltada para esta faixa de renda. Pesquisa de 1994 assinala a existéncia
de 600.000 pessoas morando em corti¢os, edificagcdes precarias, no Municipio de Sao Paulo. Cortigo é
uma forma irregular de atender a crescente demanda habitacional, cujo déficit ¢ crescente, sdo
propriedades privadas, e pode ser identificado seu dono através da escritura do imével. Mesmo com
informacdes deste documento, a pratica mostrou ndo ser facil contata-los. Cortigos sdo moradias
multifamiliares, subdivididas em comodos alugados informalmente, situados em areas urbanas dotadas
de infra-estrutura completa, apresentando situacdo habitacional precaria, acessos e instalagdes
sanitarias coletivas, e sobreposicdo de usos. O pre¢o do aluguel cobrado pelo comodo nos cortigos €
muito alto, com seus moradores gastando até 50% de sua renda. Mesmo assim, os moradores preferem
ou sdo obrigados a pagar estes alugueis, devido a proximidade do local de trabalho, gerando alta
demanda por habitacdo para baixa renda em area central. PAC ¢ um programa da CDHU -
Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano do Estado de S3o Paulo em parceria com o
BID — Banco Interamericano de Desenvolvimento. Este programa de financiamento foi criado por
decreto pelo Governo do Estado em 1998, mas teve sua implementacdo efetivada em 2002 com a
assinatura do Contrato de empréstimo no valor de 70 milhdes de dolares nesta primeira etapa
(Regulamento Operacional do PAC — 2002). E um programa multifase, j4 que se constitui em
iniciativas inovadoras de politicas publicas sociais do Governo do Estado. CDHU ¢ responsavel pelo
desenvolvimento e execugdo da politica habitacional no Estado de Sao Paulo.

4.1 PAC — Programa de Atuacio em Corticos: objetivos e caracteristicas

O Programa de Atuacdo em Cortigos tem por objetivo melhorar a qualidade de vida das familias de
baixa renda moradoras em cortigos localizados em areas centrais degradadas, induzindo a reabilitacdo
de imoveis e a reciclagem de antigos edificios, promovendo a otimizagdo da infra-estrutura urbana,
dos servigos e¢ equipamentos ja instalados através dos altos investimentos publicos realizados no
passado, e amenizando a diferenciacdo entre os segmentos sociais plenamente atendidos e a parcela
cujas condigdes historicamente ndo permitem o acesso pleno a esses beneficios.

4.1.1 Fontes de Financiamento

No PAC, o financiamento habitacional tem seus recursos vindos de parcela do ICMS-Imposto de
Circulacdo de Mercadorias e Servicos, imposto estadual, coletados sobre alguns itens de produtos
industrializados ¢ prestagdo de servigos, ¢ ¢ complementado com recursos da parceria de
financiamento da CDHU junto ao BID — Banco Interamericano de Desenvolvimento. Na primeira
etapa, o programa tem como meta o atendimento de cinco mil familias moradoras em cortigos até
2007. E meta do Programa sempre intervir em corticos existentes. CDHU adquire estes imoveis para
reciclagem ou construg¢do de edificacdo nova, e repassa estas unidades aos antigos moradores destes
enderecos. BID introduziu o conceito de autofocalizagdo no PAC, quando a familia beneficiaria opta
dentre as forma de financiamento ofertado. Como os corticos tém alta densidade populacional, as
propostas do PAC devem oferecer diferentes linhas de credito a familias com grande variagdo em suas
condi¢bes socio-econdmica. Existem quatro formas de acesso da populagdo alvo: i-Carta de Credito
Individual; ii-financiamento de unidades existentes construidas por outros programas da CDHU; iii-
concessao onerosa de uso pelos primeiros cinco anos de unidades construidas pelo PAC/ CDHU e tem
os mesmos US$ 5.000 em subsidio; iv-ajuda de custo equivalente a R$2.000,00 para auxilio como
pagamento de aluguel por 6 meses.

4.1.2 Publico Alvo — Demanda

O perfil socioecondmico das familias moradoras em cortigos, conforme pesquisa da Fundacdo SEADE
nos SBI, ¢ uma populagdo que se caracteriza por um perfil jovem, em que grande parte dos individuos
tem até 29 anos, com um percentual mais elevado de homens (55,0%). As familias encorticadas sdao
pequenas, com uma média de 2,38 pessoas. Essa populagdo tem uma configuragdo distinta de arranjos
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familiares, pois somente um quarto das familias ¢ constituido por casais com filhos. Metade das
familias com filhos desta area pesquisada possui apenas um filho, seguidas por aquelas com dois
filhos, nas faixas etarias de 0 a 14 anos. Quanto a condi¢do de ocupagdo e renda, 89% dos chefes das
familias moradoras em corticos estdo ocupados, com consideravel numero de assalariados com
registro. E nitida a predominancia de familias no nivel mais baixo de rendimentos, com até trés
salarios minimos, onde a incidéncia com os gastos com moradia representa mais de 45%.

A caracteristica fisica mais preponderante na maioria dos domicilios ¢ que as fungdes domésticas:
repouso, estar, preparagdo de alimentos e higiene, sdo realizadas em um mesmo ambiente, em prejuizo
da qualidade de vida das familias. Esta falta de espago faz com que algumas familias, quase 15%,
improvisem divisorias internas, criando diferentes ambientes para separar a "cozinha" do "quarto", por
exemplo. No entanto, mais de um quarto dos domicilios ndo existem janelas para fora em nenhum dos
comodos utilizados para dormir, ou elas se encontram obstruidas por moéveis que prejudicam a
ventilagdo interna. O banheiro ¢ de uso coletivo para 85 % dos domicilios, e geralmente o chuveiro ¢
elétrico. Para lavar as suas roupas, os ocupantes de nove em cada dez moradias compartilham o
mesmo tanque com vizinhos. A preparagdo de alimentos ¢é feita dentro das moradias e, como a maior
parte delas tem poucos comodos, seus ocupantes sdo obrigados a usar fogdo (ou fogareiro) em um
compartimento também utilizado como sala ou como quarto (SEADE, 2002).

5 Localizacao

A area de atuacdo esta definida como anel intermediario, imediatamente subsequente ao centro
tradicional do municipio de Sdo Paulo. Sua interven¢ao esta baseada e identificada com o processo de
deterioragdo urbana e concentra¢do de edificacdes precarias, remanescentes de antigas e tradicionais
areas industriais em grandes lotes, esvaziadas pelo processo de mudanca de uso do solo. A area de
atuagdo do PAC sdo os SBI - Sectores Basicos de Interven¢do que reinem os bairros da Barra
Funda/Bom Retiro, Pari, Bras, Belém, Mooca, Cambuci, Liberdade, Bela Vista ¢ Santa Cecilia, e
englobam cerca de 12 Km?.

6. Historico do empreendimento

O “Edificio Almeida” foi apresentado pelo Forum de Cortigos e aceito pela CDHU como alternativa
de habitagdo aos moradores de corticos do bairro de Santa Cecilia, através do PAC - Programa de
Atuacdo em Cortigos. Imovel situado a rua Ana Cintra, n.° 123 esquina com Av. Sdo Jodo, construido
em 1941, foi declarado de interesse social (Decreto n.° 43.572 de 21/10/98) e desapropriado
amigavelmente, sendo hoje de propriedade da Companhia. Imovel com matricula tinica, encontrava-se
vazio, ¢ portas, caixilhos, venezianas ¢ materiais de revestimento internos em bom estado de
conservacao.

Em abril de 1999, o Forum dos Cortigos, movimento social organizado que reivindica habitagdo de
interesse social na area central de Sdo Paulo, recebeu autorizagdo da Secretaria da Habitacdo para
ocupar o imovel. A CDHU solicitou e obteve liminar para reintegracdo de posse e o despejo de todas
as familias ocupantes ocorreu em janeiro de 2004. Durante este periodo de 5 anos, ndo houve
manutengdo nas unidades habitacionais ¢ agravamento da deterioragdo dos materiais, requerendo
revisdo e adequacdo das especificagdes consideradas no projeto desenvolvido anteriormente a
ocupacao e licitado para as obras civis, uma vez que havia sido considerada a preservagao de materiais
internos que estivessem em bom estado de conservagao.

6.1Caracteristicas do Imovel

Prédio com programa original de arquitetura para uso residencial. Com concepcao e desenvolvimento
do arq. Plinio Botelho do Amaral foi construido na década de 40 do século passado com 34 unidades
habitacionais completas de dois dormitorios com areas variando entre 80 ¢ 100 m2. Com térreo
ocupado por lojas e mais 11 pavimentos com trés elevadores (dois sociais com capacidade para 6
passageiros € um de servigo com dimensdes menores), que servem do térreo ao 10° pavimento. A
edificagdo tem do 1° ao 6° uma planta padrdo, (4 unidades habitacionais completas) do 7° ao 10° outra
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(3 unidades habitacionais completas), e no 11° pavimento (que ndo tem acesso direto por elevador)
esta a casa do zelador, bem como casa de maquina, barrilete ¢ o reservatorio d’agua superior. No
projeto original, desenvolvido entre setembro e outubro de 1941, consta no subsolo a construgdo de
garagem para carros, com acesso pela rua Ana Cintra. O terreno tem 670,00 m?, e area construida de
5.472,00 m?.

6.1.1 A¢oes da CDHU

Em 2000 a CDHU contratou escritorio técnico para elaborar o projeto de reforma do edificio, cujo
programa foi transformar os 35 apartamentos de dois dormitérios em 70 apartamentos de um
dormitdrio com areas variando de 45 ¢ 65 m?, adequadas as dimensdes médias dos ambientes que a
Companhia utiliza. No entanto, as limitacdes fisicas impostas na ocasido tornaram o projeto
inadequado em sua organizacao racional. Assim em 2004, com a remogdo de todas as familias que
ocuparam o imével, e o inicio das obras civis o projeto foi revisto, quando se propds a racionalizagdo
na concepg¢do das instalagdes hidraulicas e elétricas bem como para a execucdo das obras civis.
Reforma, por mais que sejam feitos todos os levantamentos e previstas varias solugdes em projeto,
sempre ha surpresas quando do inicio das obras: sdo pilares encontrados in loco sem o registro no
projeto original, ou se estdo, ndo o sdo na mesma situagdo indicada, dimensdes de vigas inesperadas,
dentre outros imprevistos. Estas situacdes sdo corriqueiras e, portanto, contratos desta natureza, a
legislagdo permite para as obras de reforma um acréscimo de até 50% sobre o valor do or¢amento do
contrato inicial. Portanto, qualquer alteragdo proposta no projeto de 2004 ndo poderia ultrapassar esse
limite financeiro. Torna-se desafio esta situacdo de reciclagem comparado a um projeto que “parta do
zero”, além de ser para CDHU a primeira intervengao do género, nos tltimos 18 anos.

6.1.2 Premissas do Projeto

O edificio apresenta atributos marcantes em relagdo ao entorno que reforcam as caracteristicas
urbanisticas e arquitetonicas da década de 40 do século passado na regido central, com as edificagdes
construidas nas testadas do lote, o nimero de pavimentos, a existéncia de lojas no térreo, a ndo
existéncia de areas de servigo em algumas das habitagdes, areas descobertas de lazer ndo privilegiadas
e pé-direito alto. Embora ndo conste agravo de tombamento de patrimonio, para manter a morfologia
da arquitetura original, optou-se pela manutencdo dos vaos de janelas e portas-balcdo e pela
preservacao das varandas, principalmente as arredondadas, que demarcam a esquina entre a Av. Sao
Joao ¢ a Rua Ana Cintra. Por questdes de legislacdo, ndo houve acréscimo de area construida
mantendo o perimetro original ¢ a pequena area descoberta no térreo do lote. Internamente foi
estabelecida, desde que viavel, a manutencao dos materiais existentes, com a preservagao da alvenaria
e dos revestimentos originais de pisos em taco de madeira ou cerdmico das areas umidas.

6.1.3 Programa do Projeto Arquitetonico

Para este projeto de 2004, foi mantido o programa que atendesse as demandas do PAC e levasse em
consideragdo as especificidades do edificio apds ocupacdo, tanto nas caracteristicas arquitetonicas
quanto no processo construtivo. Principais pontos: atendimento a familias compostas por 4 pessoas,
sendo 1 casal e 2 filhos; ilumina¢do natural no dormitorio; espago conjugado de sala e cozinha
também com iluminagdo natural; racionalidade nas instalagoes hidraulicas e elétricas com
incorporagdo de novas tecnologias; criagdo de area de lazer para os futuros moradores.

6.1.4 Projeto

A necessidade de se elaborar novo projeto foi para incorporar as atuais diretrizes da CDHU
relacionadas a medi¢do individualizada do consumo de agua, luz e gas, as novas normas das
concessionarias de servigos publicos e as tecnologias de medi¢do remota, recentemente incorporadas a
habitagdo de interesse social. A regido, onde esta inserido o empreendimento, € servida de infra-
estrutura urbana e por canalizagdo de gas de rua. Neste projeto, houve necessidade adequar a
intervengdo as interferéncias fisicas do edificio como: o perimetro demarcado pela alvenaria proposta
entre os apartamentos no projeto elaborado em 2000, manuten¢do da posigdo de janelas e porta-balcdo
e pilares em concreto. Ao desenvolver o projeto, foi contratada consultoria para elaboragdo de laudo
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técnico sobre as condigdes existentes da estrutura, orientacdo sobre materiais adequados a serem
utilizados e elaboragdo dos projetos complementares. A construtora fez os levantamentos e cadastros
necessarios na obra, como espessura das lajes, armaduras de vigas e pilares para subsidiar o consultor.
Todas as paredes externas originais, de tijolos maci¢os de barro, foram mantidas inalteradas. Por
orientacdo do consultor de estruturas, as novas paredes internas dos apartamentos foram executadas
com blocos de concreto celular. Essas novas paredes, quando do encontro com as existentes, foram
assentadas utilizando-se ferragem tipo “cabelo” a cada trés fiadas, para solidarizar os elementos e
evitar futuras trincas.

O alto pé-direito aperfeicoou o projeto de instalagdes elétrica e hidraulica, pois permitiu que todas as
novas tubulagdes passassem sob as vigas existentes, evitando o seu perfuramento. Para protecdo das
instalacdes, foi projetado um forro de gesso a 2,65 m de altura dentro das unidades habitacionais ¢
aproximadamente 2,80 m nos corredores de cada andar. Nesta proposta (2004), cada pavimento possui
unidades habitacionais com areas variadas, imp0s solu¢des arquitetonicas e de instalagdes especificas
para cada caso, o que veio de encontro ao objetivo do PAC, que ¢ fornecer produtos diferentes
adequados as varias faixas de renda familiar. A fim de minimizar o uso das varandas como area para
secagem de roupas, foi definida em cada unidade habitacional a sua area de servigo independente.
Criou-se assim, para a maioria das solugdes um nticleo formado pelo banheiro e pela area de servico,
de modo que a primeiro fosse ventilado pelo segundo, ja que esta ficou voltada para a face externa,
valendo-se das janelas existentes. Esta solu¢ao possibilitou a racionalidade das instalagdes hidraulicas
e gas pois foram criadas prumadas de tubulagdes em pontos concentrados dos ambientes, 0 que
racionalizou a execucdo da obra e a futura manutencao das instalagdes.

Alguns apartamentos em que o vdo de janela da area de servico existente era menor do que o
necessario pela legislagdo vigente, a ventilagcdo do banheiro foi resolvida por meio de dutos embutidos
no forro. Houve situagdes em que o banheiro ficou posicionado para a face exterior com os peitoris
das janelas baixos, e para manter o vado original das janelas, optou-se por usar um caixilho com
bandeira inferior fixa com vidro fantasia, garantindo a privacidade necessaria. O layout da cozinha e
sala conjugadas partiu da premissa de sempre posicionar a pia e fogdo proximos das aberturas de
janelas ou porta-balcdo, para garantir a melhor iluminacdo e ventilagdo natural destes ambientes. A
geladeira e armarios, em posi¢cdes mais flexiveis, completaram o conjunto. O mobiliario da sala de
jantar foi colocado entre a cozinha ¢ sala de estar de modo a formar uma transi¢do entre os dois
ambientes. A sala de estar ¢ composto por um sofa de trés lugares e uma poltrona, uma mesa de canto,
quando possivel, e um movel para televisdo, todos com dimensdes conforme mobiliario padrdo da
CDHU (CDHU, 1998).

Nas tipologias em que era possivel, foi proposto um moével com bancada baixa e armario na parte
inferior, como forma de divisdo entre a sala de estar e a cozinha. Em todas as situa¢cdes adotou-se no
partido de projeto a ndo construgdo de parede divisoria entre a sala de estar e cozinha ou sugerir
moveis divisorios altos, para que este grande espaco conjugado fosse iluminado e ventilado pela janela
ou porta-balcao que, por vezes, era a Unica abertura para este fim. Foram poucas as situagdes fisicas
encontradas em que houve a necessidade de abrir novos vaos de janelas para sala/cozinha. Mas essa
solucdo foi adotada somente nas fachadas voltadas para o fundo do lote, a fim de manter as fachadas
frontais do edificio praticamente inalteradas. O inico dormitoério projetado por apartamento teve seu
layout elaborado para abrigar cama de casal com seu armario, ¢ duas camas de solteiro para os filhos,
com armario somente para eles. A disposicao deste mobilirio foi de tal modo que, caso a familia opte,
¢ possivel colocar um elemento divisorio baixo, proporcionando privacidade ao casal. Cabe lembrar
que a CDHU nédo entrega as unidade habitacionais mobiliadas. Porém, a definicdo do layout foi
necessaria para subsidiar os projetos de instalagdes complementares e para orientar os futuros
moradores na melhor disposicao dos moveis.

Com a premissa do projeto de ndo alterar as fachadas do edificio, os caixilhos de ferro existentes,
originais, em muitos casos, estavam em condi¢des inadequadas de reaproveitamento ¢ de uso. E a
atualizag@o as novas normas de caixilhos ndo mais recomendam a utilizagdo de folhas com sistema
basculantes para as janelas voltadas para o exterior, devido a baixa estanqueidade contra infiltragdo de
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agua de chuva. Portanto, todos os caixilhos de ferro existentes, do 1° ao 11° pavimento, foram
substituidos por sistema maxim’ar e de PVC. Nas areas umidas, especificou-se vidro fantasia e nas
demais, o vidro liso incolor. Sobre o 10° pavimento, havia dois trechos em cobertura de telhas
ceramicas tipo francesa, e forro em estuque, substituidos por lajes de concreto cobertas por telhado em
estrutura leve de madeira e telhas de fibrocimento sem amianto. Como a proje¢@o do 7° ao 10° andar ¢
menor do que os demais abaixo, sobre o 6° andar, onde também havia uma grande cobertura em
telhado, foi projetada em seu lugar, uma laje de aproximadamente 200,00 m? para uso como area de
lazer pelos moradores. Suas paredes perimetrais foram alteadas para proporcionar maior seguranga,
mantidas as caracteristicas originais. Foi a forma de aumentar a pouca area de lazer existente na
edificagdo.

O quintal embora pequeno foi mantido e tem programado futura instalagdo de playground. Embora
fosse premissa do projeto aproveitar a0 maximo os pisos existentes, ao demolir as paredes internas,
verificou-se que havia diferencga de cota entre os ambientes com piso ceramico. Os pisos em taco de
madeira das salas e dormitdrios ndo estavam em condi¢des de serem reaproveitados, assim optou-se,
por critérios técnicos ¢ financeiros, pela remocdo de todo o piso interno dos apartamentos. O piso em
ladrilho hidraulico original dos corredores foi mantido. Nas extremidades dos corredores dos andares
havia area privativa de entrada para dois apartamentos originais. Sendo necessario abrir passagem para
mais um, foi removida parte do piso interno existente. Esse trecho foi complementado por ladrilho
hidraulico, com desenho semelhante mas com dimensoes diferentes, porém compondo o restante do
piso, em uma releitura do padrao existente. Nos dois elevadores sociais originais, foram substituidas as
maquinas, cabines, cabos e portas. As guarnigdes em marmore foram mantidas e restauradas. O
terceiro elevador, este de servigo, foi eliminado ¢ em seu lugar, implantado shaft para as instalagdes
elétricas. O antigo duto de queda de lixo foi inutilizado e sua abertura, vedada. De modo a atender a
legislacdo do Corpo de Bombeiros, o pequeno depdsito de material de limpeza, situado em todos os
andares e contiguo as escadas, teve sua porta removida de modo a ndo interferir na rota de fuga e
abertura das portas corta-fogo instaladas nesta reforma. Nos corredores de cada pavimento, foram
instalados equipamentos de medicao individual e remota de agua, caixa de passagem de telefonia e os
hidrantes.

6.2 Area Comercial e Externa

Na regido onde esta inserido este edificio, ndo ¢ usual utilizar o pavimento térreo, o rés do chdao com
habitacdo. O projeto original ¢ exemplo desta tipologia, com uso do comercio no térreo, acesso
independente aos demais pavimentos da edificacdo, mantendo a autonomia dos ambientes destinados a
comércio. No térreo, em uma das lojas, foi criado um espago para o0 CAC — Centro de Apoio ao
Condominio - com copa ¢ sanitario, para uso como saldo de festas, reunides condominiais € outras
atividades afins. Foi projetado um sanitario para uso de funcionarios, visitantes e suporte para o CAC.
Neste empreendimento também foi projetada sala de inclusdo digital, com acesso independente. Esta
prevista parceria junto a empresas para equipar e ministrar cursos de informatica aos moradores deste
empreendimento. O projeto cromatico foi desenvolvido a partir da pesquisa sobre as cores constantes
nos edificios situados no entorno proximo. Verificou-se que os mesmos estdo com a pintura precaria
mas com predominancia de tons em bege, azul, branco e cinza. Para diferenciar e destacar este
empreendimento na paisagem urbana, optou-se por duas tonalidades pastel do matiz verde. O jogo de
volumes formados pelas varandas, planos de paredes e outras saliéncias foram os elementos
definidores da tonalidade a ser aplicada. Assim, obteve-se a necessaria valoriza¢do das caracteristicas
arquitetonicas do edificio. Como as alturas dos peitoris das varandas sdo abaixo do exigido pelas
normas do Corpo de Bombeiros, foi projetado um guarda-corpo metalico tubular, fixado sobre o
peitoril, na cota de 1,30m. Uma vez que os novos caixilhos sdo de PVC na cor branca, as esquadrias e
janelas de madeira, que foram restauradas e o guarda-corpo também foram pintados na mesma cor.

7. Alguns resultados

Na analise dos procedimentos e no desenvolvimento do projeto deste empreendimento, em alguns dos
resultados obtidos, verifica-se a necessidade de revisdo de procedimentos, com destaque a capacidade
fisica, dimensdes, materiais, técnica construtiva, forma, configuragdo e organizacdo espacial para
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adaptacdo e reciclagem da edificagdo quando da alteragdo do programa original de projeto. Da
alteracdo do programa de projeto original, o que melhor se adequou & nova proposta foi a
racionalizac¢do dos espagos, agregando fungdes estar, preparo de alimentos e comer. O fato de a fungdo
repouso ter sido considerada para uma familia de até quatro pessoas foi decorréncia das aberturas
originais da edificacdo, respeitando as imposicdes e limites fisicos da edificagdo. Atributos fisicos que
foram valorizados: racionalidade dos espagos habitacionais ¢ das instalagdes elétrica e hidraulica, gas
e telefonia, e sua capacidade para receber instalagdo de mecanismo para medi¢do individualizada
remota. Manutengdo dos planos das fachadas, com as varandas destacadas pelo projeto cromatico. A
adicdo da laje no 7° pavimento proporciona area de lazer em uma regido densamente construida,
visando o resgate da sociabilidade entre os moradores.

Verificou-se a impossibilidade em adotar unidades habitacionais com area privativa semelhante, pois
pela imposigdo fisica do partido de projeto original, a localiza¢do ¢ dimensdo dos védos originais das
aberturas, principalmente janelas, foram impositivas na proposta elaborada. Recomenda-se revisdo de
aspectos projetuais quanto ao tratamento do uso destinado aos ambientes banheiro e area de servigo € a
capacidade da ventilagdo natural, garantindo nas novas propostas, aberturas com dimensdes
compativeis as imposi¢des legais, minimizando necessidades de mecanismos de ventilagdo forcada.
Focalizar o redesenho de espagos em edificacdes existente por avaliagcdes previas a aquisicdo em
futuros empreendimentos ¢ etapa fundamental para decisdo de projeto, pois a capacidade de adaptagdo
da edificagdo existente para novo programa de projeto habitacional é o primeiro passo em processo
projetual ja que reciclagem ¢ indutor de novos investimentos para area degradada. Para verificar como
ocorre 0 seu uso, devera ser elaborado estudo futuro com técnicas de APO, considerando tanto o ponto
de vista dos técnicos, bem como a afericio dos niveis de satisfacio do usudrio enfocando o
desenvolvimento de atividades ¢ a respectiva apropria¢do do espaco habitacional por esta populacéo.
Até a conclusdo deste trabalho ainda ndo havia sido definido o pre¢o de comercializacdo das unidades
habitacionais para as familias que terdo a concessao onerosa de uso.
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