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RESUMO

Proposta: Os caminhos atuais do planejamento urbano levam a crer que a reabilitacdo de edificios nas
dreas centrais das cidades terd um papel fundamental na organizacdo e ocupacdo das grandes
metrépoles. No Brasil, e mais especificamente na cidade de Sao Paulo, t&ém sido feitas tentativas
sucessivas de ocupar edificios ociosos e que gozam de toda infra-estrutura urbana. O objetivo deste
artigo é apresentar um breve relato dos empreendimentos realizados através do Programa de
Arrendamento Residencial (PAR) da CAIXA ECONOMICA FEDERAL, seus acertos e erros na
tentativa de reabilitar edificios para a populagdo de baixa renda. Método de pesquisa/Abordagens:
andlise da interpolacdo de questdes como o custo da reabilitacdo, dificuldade de logistica e adaptacdo
de edificios que originalmente tinham outros usos para o uso habitacional. Resultados: A equacio que
contém varidveis “como fazer” e “para quem fazer” a reabilitacdo de edificios nem sempre tem
resultados facilmente identificdveis. Os resultados sdo apresentados na forma de evidenciar como
algumas questdes do processo interferem no sucesso da operacdo de reforma de edificios e no pds-
ocupac¢do. Contribuicoes/Originalidade: Evitar erros futuros em projetos que permitam impedir que
os centros urbanos se tornem regides fantasma e que se transformem em uma nova fonte de
problemas.

Palavras-chave: reabilitacdo de edificios; Habitacdo de Interesse Social; reforma de edificios; retrofit.

ABSTRACT

Propose: The present ways of urban planning make believe that the rehabilitation of buildings in the
cities” main areas have a important role in the organization and occupation of the metropolis. In Brazil,
specially in Sao Paulo, it has been tried many times to occupied vacant buildings that are in urban
areas with very good infrastructure. This article aims to present a short report of the enterprises made
possible by the Residential Leasing Program (PAR) from Caixa Economica Federal, as well as the
right and wrong points in trying to rehabilitate the buildings for the housing by the lower class.
Methods: analyse of the interpolation of elements such as the cost of rehabilitation, the difficulty of
logistic and adaptation of buildings that originally had other habitational land uses. Findings: the
equation that has variables such “how to do it” and “for whom to do” the reabilitation of the buildings
not always easily result identified. The results are presented to show how some elements of the
process interfere in the sucess of the reform of the buildings and their occupation later on.
Originality/value: To avoid future mistakes and to make possible projects that forbid the urban
centers (or big cities) to become ghost regions and therefore to turn in a new source of problems.

Key words: rehabilitation of buildings, Habitation of Social Interest, reform of buildings, retrofit.
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1 INTRODUCAO
1.1 O desafio da revitalizacao de areas centrais

O desenvolvimento das grandes metrdpoles na primeira década desse século tem deparado com uma
crescente preocupagdo sobre o paradoxo das dreas centrais. Se por um lado os centros das grandes
cidades € rico em histdria, infra-estrutura urbana e um pélo tradicional do comércio, por outro, é
gradativamente abandonado.

A gradativa deterioracdo de edificios que nao mais se adequam ao “modus vivendi” da sociedade atual,
cria uma massa dispersa de ociosidade que contamina e agrava a falta de preservacdo das regides
centrais.

Ono (2002), destaca que nas dreas centrais a obsolescéncia das instalacdes dos edificios e o alto custo
de sua modernizacao para os proprietdrios/administradores dos iméveis sdo fatores que, dentre outros,
contribuem para o esvaziamento dessa regido.

Nesse sentido, vemos despertar o esforco de retroagir esse processo em vdrias cidades, tanto pelo
poder piblico, como por membros da sociedade, e do meio académico. E evidente que a
transformacdo do centro em um ambiente tdo somente valorizado pelo seu potencial comercial cria
distorcdes que, a médio e longo prazo s@o de prejuizo para todos os habitantes locais.

Entre as distor¢des mais aparentes podemos citar o grande vazio noturno que propicia um ambiente
onde prolifera a marginalidade, o vandalismo e uma grande ociosidade de sistemas de transporte e de
toda a infra-estrutura urbana tao rica nesses antigos centros. Esse quadro retroalimenta o abandono de
edificios e dreas publicas evitando que a populacdo goze de todas as vantagens inerentes a essas dreas.

Entre as iniciativas de reapropriacdo das dreas centrais hd a procura de adaptacdo dos espagos as
novas exigéncias sdcio-culturais e necessidades prementes da sociedade atual. Essa reciclagem
abrange desde o incentivo a implantacdo de atividades que estimulem a cultura e o lazer como a
atracdo de novas formas de comércio e de uma nova legiao de moradores que subvertam a tendéncia
migratéria a que estas dreas sao expostas.

Utilizando como objeto de estudo os edificios reformados para Habitacdo de Interesse Social pela
CAIXA ECONOMICA FEDERAL no centro de Sdo Paulo, coracdo da maior metrépole da América
Latina, pretendemos discutir nesse trabalho os aspectos da transformagao de edificios abandonados nas
dreas centrais em HIS (Habitacao de Interesse Social).

Sem abordarmos a questdo intrinsica de planejamento urbano sobre quem, quando e como devemos
ocupar os centros na tentativa de criar cidades melhores, procuramos contribuir para que se entenda e
discuta as dificuldades da reabilitacdo de edificios criados para outra sociedade, que ndo mais existe,
adaptando-os para as necessidades contemporineas e fomentar a discussdo sobre as formas de
ocupagdo das dreas centrais.

1.2  Habitacao Social

1.2.1 Delimitacdo do universo de trabalho

A populacio cuja renda familiar € até 6 saldrios minimos tem caracteristicas e necessidades especificas
e, como ¢ sabido, projetos de casas e de conjuntos habitacionais cujo foco principal se concentre no
abrigo e que desprezam as necessidades particulares dos seus usudrios estdo fadados ao insucesso

(PINA et al., 2002).

Segundo Cruz e Ornstein (1995), os moradores de habitagdes autoconstruidas estdo mais satisfeitos
com o desempenho funcional das suas habitacdes do que os moradores de conjuntos habitacionais.
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Entre os elementos favordveis elencados pelos autores estio a drea 27% menor em habitacOes
propiciadas pelo poder publico, falta de solucdes mais adequadas de conforto ambiental na
implantagdo, sobreposicao de atividades e auséncia de definicao clara das circulagdes. Além disso, em
habitagdes auto-construidas soma-se a satisfacdo do usudrio gerada pela idéia da casa propria.

Nesse sentido, € imprescindivel que o poder publico procure formas de produzir habitacdo para as
classes menos favorecidas agregando valor social e estimulando a inclusdo e participagdo da
populacdo alvo nos processo de geracdo dos empreendimentos evitando a reproducdo massiva de um
modelo de habitacio social cujas deficiéncias sdo sobrepujadas pelo custo e escala de producao.

Na periferia de Sdo Paulo, mais especificamente na zona leste, ¢ comum vermos bairros inteiros
compostos dos conjuntos habitacionais cuja tipologia é carimbada nas mais diferentes implantacdes
apenas com pequenas diferencas, gerando um mar de habitacdes que tornam o ambiente urbano
impessoal e pouco atrativo. Esse quadro € a resultante do preco baixo dos terrenos na periferia e da
facilidade de aprovacdo e reproducdo de uma planta conhecida que, ao ser replicada em larga escala,
otimiza os custos construtivos.

Um grande nimero de habitantes da periferia migra para os bairros centrais diariamente consumindo
um grande tempo e uma boa parcela de seu sustento no transporte necessario.

A tentativa de propiciar uma habitacdo no centro para a populacdo de baixa renda surgiu como a
resposta ldgica para essa equacdo. Se por um lado hd trabalho e sustento para essa parcela da
populagdo nessa regido, por outro ha inimeros imdveis ociosos que, pelos mais diferentes motivos, se
degradam e, dia a dia, agravam a falta de solug¢do para sua ocupagao.

1.2.2 Legislacdo e Financiamento para HIS em dreas centrais

As ZEIS (Zonas Especiais de Interesse Social) sdo 4reas da cidade destinadas pelo Plano Diretor a
moradia popular. De acordo com o Estatuto da Cidade, o Plano Diretor deve reconhecer quando
existem assentamentos em locais precdrios como favelas, ocupacdes, corticos e loteamentos
irregulares, e utilizar-se de instrumentos que permitam a regularizacio da terra e da moradia. Quando a
populagdo ocupa dreas de risco, o objetivo € definir dreas préximas que permitam o seu assentamento.

O Plano Diretor Estratégico do Municipio de Sao Paulo, instituido pela Lei 13.430 de 2002, define a
utilizacdo de ZEIS 3 buscando garantir o direito a moradia da populacdo de baixa renda que ja habita
as areas centrais. A ZEIS 3, € definida neste documento como:

“ZEIS 3 - 4dreas com predominancia de terrenos ou edificagdes subutilizados situados em dreas dotadas
de infra-estrutura, servicos urbanos e oferta de empregos, ou que estejam recebendo investimentos
desta natureza, onde haja interesse publico, expresso por meio desta lei, dos planos regionais ou de lei
especifica, em promover ou ampliar o uso por Habitacdo de Interesse Social - HIS ou do Mercado
Popular - HMP, e melhorar as condi¢des habitacionais da populacdo moradora;”

ZEIS

oL by =

SE MO [ Subprefeituras
( Eixos do Sistema Viario

Reservatérios

Figura 1 — ZEIS 3 na regido central de Sao Paulo.
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Nas dreas centrais definidas como ZEIS 3, a Lei 13.885/04 estabelece que 80% da 4rea construida
computdvel devera ser reservada para HIS e HMP, garantindo o minimo de 40% para HIS e ficando os
demais 40% para HIS ou HMP. O mapa acima, mostra as dreas definidas como ZEIS, no Plano
Regional Estratégico da Subprefeitura Sé (Figura 1).

O Governo Federal através do Ministério das Cidades também atua com diversos programas cujo
cunho principal € a revitalizacdo de dreas centrais, centros histéricos e edificios tombados ou em area
de tombamento. Dentre os programas para reforma de edificios em dreas centrais para habitacao,
podemos citar o FAT Revitalizagdo (voltado para renda acima de 6 s.m.) e o Programa de
Arrendamento Residencial (PAR) para a HIS (renda até 6 s.m.).

Inicialmente, o PAR n@o foi um programa criado com a finalidade de prover habitacao social em éreas
centrais, porém, a partir de 2001 agregou a possibilidade de tratar, além das constru¢cdes novas em
terrenos livres, a reforma de edificios.

2 PROGRAMA DE ARRENDAMENTO RESIDENCIAL

O PAR permite o acesso a habitacio através de um sistema em que o imdvel € arrendado durante 15
anos com opg¢do de compra ap6s esse periodo.

O interesse na execuc¢do do empreendimento € feito pela Secretaria da Habitagdo e a Prefeitura de Sao
Paulo detém o direito da indicagdo da demanda.

A taxa de arrendamento € de 0,7% do custo da unidade para familias até 6 saldrios minimos, e de 0,5%
para empreendimentos destinados a familias de até 4 saldrios minimos. Além do valor do
arrendamento o morador deverd arcar com as despesas do condominio cuja administragdo ¢ feita
através de uma empresa terceirizada contratada pela CAIXA para este fim.

O custo da unidade tem como elemento balizador o custo de producdo que ndo poderd ultrapassar o
menor valor entre o valor do programa (R$ 40.000,00) ou o valor maximo de avalia¢do de mercado.

Utilizando os beneficios desse programa, a CAIXA ECONOMICA FEDERAL reformou 5 iméveis no
centro de Sdo Paulo que estdo atualmente habitados, e dois empreendimentos que estdo em execugdo
(Tabela 1).

Tabela 1 — Edificios reformados pela CAIXA na regido central
(Dados da CAIXA ECONOMICA FEDERAL)

EDIFICIO TEMPO DE NUMERO  USO
HABITACAO DE ORIGINAL
(anos) UNIDADES
Ed. FERNAO SALES 5 54 Habitacional
Ed. OLGA BENARIO 31, 84 Comercial
(Banco)
Ed. RIZKALLAH JORGE 3 167 Comercial
(Escritorios)
Ed. MARIA PAULA 2 75 Residencial
(24 Unidades)
Ed. LABOR 1 84 Comercial
(Escritorios)
Ed. JOAQUIM CARLOS EM OBRA 93 Comercial
Ed. RESID. SAO PAULO EM OBRA 152 Comercial
(Hotel)
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No total foram produzidas 709 unidades habitacionais engajadas em projetos de revitalizacdo de areas
centrais na cidade de Sao Paulo, pelo PAR.

Além dos projetos que foram viabilizados, existem intimeros outros que passaram pela pré-andlise de
engenharia da CAIXA mas que, ou pela necessidade de produzir unidades a um custo baixo —
premissa do programa — ou pela falta de vocagdo habitacional do edificio, ndo se materializaram.

2.1 Os movimentos de Moradia

Em S&o Paulo, a dindmica de realizacdo de reforma em edificios para HIS conta com a participacio
ativa dos movimentos de moradia do centro. Esses movimentos organizam a populag¢dao alvo do
programa que ja habita as dreas centrais e atuam dinamicamente como proponentes e prospectores de
edificios com possibilidade de transformacio para fins habitacionais.

Os movimentos de moradia funcionam como um catalisador das potencialidades do mercado
imobilidrio para atender a baixa renda na medida em que localizam imdveis desocupados ou
abandonados de seu interesse, contatam proprietdrios interessados em vender seus imdveis e
construtoras aptas a executar o empreendimento e solicitam as assessorias de arquitetura a elaboragdo
do projeto para a drea selecionada.

Nas dreas centrais, os movimentos de moradia muitas vezes seguem o caminho inverso ocupando
iméveis ociosos e depois procurando os 6rgdos municipais para viabilizar empreendimentos que
atendam aquela demanda. As ocupacdes, na maioria das vezes, sdo efetivadas em imoveis
desocupados ha um longo tempo e que ja estdo em estado avangado de deterioracao.

Deste modo, as populagdes que habitam esses iméveis correm grande risco devido a precariedade das
instalagdes provisorias que facilitam o risco de desmoronamento de estruturas e de incéndio, entre
outros.

A populagdo ocupante desses edificios € organizada em niicleos familiares e os espagos privados
referentes a cada niicleo sdo distribuidos em comodos (quando existentes) ou divididos através de
tapumes e divisérias improvisadas, criando corredores que dificultam as rotas de escape em situagdes
de emergéncia.

A figura 2 mostra um exemplo de ocupagdo em um edificio situado & Rua Plinio Ramos na regido da
Luz, no centro de Sido Paulo.
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Figura 2 - Ocupacio do Edificio situado 2 Rua Plinio Ramos'

O saldo das ocupagdes é uma intensa depreciacdo dos imdveis e consequente desvalorizacdo que, se
por um lado facilitam o interesse na venda do imével e a queda do seu preco no mercado, por outro,
aumentam o custo da reabilitacdo na propor¢do da aceleracio da precariedade a que esses iméveis sdo
eXpostos.

2.2 Valor de Mercado dos imodveis nas areas centrais

A utiliza¢do do PAR para reabilitacdo de edificios nas dreas centrais depara com a primeira barreira
quando analisamos o custo da terra. Apesar do estado precdrio da maioria dos iméveis que sdo
submetidos a andlise, ainda assim, o custo da terra na drea central gira em torno de valores 100 vezes
maiores do que os valores de mercado dos iméveis (terrenos) na periferia.

Quanto maior o valor do terreno menor terd que ser o custo de produgdo das unidades para que se
possa chegar ao limite possivel de producdo de unidades para habitacdo social. Todavia, esse
problema pode ser minimizado uma vez que, quanto melhor o estado do edificio também menor serd o
custo para sua recuperacao.

Normalmente, nas regides centrais, hd um grande interesse do mercado imobilidrio pelas &dreas
comerciais disponiveis no térreo o que eleva consideravelmente o valor dos imdveis. O
desmembramento dessas lojas existentes no pavimento térreo, foi uma das solugdes adotadas para
reduzir o valor a ser pago na parte da edificacio em que hd possibilidade de transformacdo para
habitacdo. No caso do PAR especificamente, essa ¢ uma medida indispensavel uma vez que o
programa nio permite aquisi¢do de dreas que sejam destinadas a outros usos que ndo o habitacional.

O Edificio Joaquim Carlos, situado a rua de mesmo nome, atualmente em construcio, adotou essa
solugcdo como alavanca de viabilizagao.

No caso do Ed. Sdo Paulo, antigo hotel localizado no Vale do Anhangabatu em Sdo Paulo, houve
desmembramento dos trés pavimentos inferiores que permaneceram sob a posse da Prefeitura para a
implantacio de equipamentos institucionais (posto de satde e creche).

2.3  Aproveitamento da edificacio existente
O tamanho da intervencdo no edificio dependera do uso original para o qual o edificio foi projetado.

Nas areas centrais temos uma grande disponibilidade de edificios comerciais, antigos hotéis,
habita¢des de classe média alta, que migrou para outros pontos da cidade com o decorrer do tempo, e

! Fonte: arquivo pessoal da autora
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edificios institucionais. A facilidade de adaptacdo de edificios depende de uma série de fatores para
que o projeto atinja as necessidades da demanda que se objetiva. Tanto o tipo de edificagdo como a
época em que ela foi construida, seu método construtivo e estilo arquitetdnico sdo fatores
determinantes para a obtencdo de um resultado adequado.

O termo retrofit tem sido largamente aplicado aos mais diferentes casos de interven¢do de edificios no
mercado, desde a recuperagdo de instalagdes e revestimentos até intervencdes maiores como a reforma
para modernizacdo dos espagos. A idéia de retrofit, segundo Barrientos e Qualharini (2004), “...diz
respeito ao processo de modernizagdo e atualizac@o de edificagdes, visando tornéd-las contemporineas,
valorizando os edificios antigos prolongando sua vida ttil, seu conforto e funcionalidade através da
incorporagdo de avangos tecnoldgicos e da utilizacdo de materiais de ultima geracdo.”

Nesse sentido, os edificios reformados para habitacdo social pela CAIXA nio possuem apenas as
caracterisitcas de retrofit, sdo totalmente reformulados modificando drasticamente suas caracteristicas
iniciais para atender a nova populacdo que ird habitd-los. O Edificio Maria Paula, na rua de mesmo
nome, sofreu uma intervengdo onde o uso habitacional de classe média para o qual as vinte e quatro
unidades originais foram criadas foi totalmente reformulado para dar lugar a 75 unidades de habitacao
social o que implicou em uma sobrecarga de estruturas, instalagdes hidrdulicas e elétricas, circulagdo
vertical, entre outros.

O diagnéstico correto da vocacao habitacional do edificio e da qualidade e do estado de conservagdo
do edificio, como cita Barrientos e Qualharini (2004), € uma etapa imprescindivel para que se possa
avaliar a possibilidade ndo sé da intervencdo necessdria como também da adequagdo a geracdo de
habitacio para baixa renda.

3 _FATORES DE ANAL[SE E DIAGNOSTICO PARA INTERVENCAO DE
EDIFICIOS PARA HABITACAO SOCIAL

A experiéncia da CAIXA na reforma de edificios demonstra que, entre os intimeros fatores de andlise
e diagndstico que se pode considerar, existem aqueles que se destacam como pontos criticos e que sdao
abordados a seguir.

3.1.1 Situacdo da Estrutura

Dependendo da situag@o da estrutura e do seu tipo pode haver sobrecarga caso a intervencdo seja de
grande porte. E imprescindivel que se verifique a estrutura existente e se ela suporta a intervengdo
pretendida.

3.1.2 Situacdo de Instalagoes Elétricas, Hidrdulicas e Sanitdrias

O diagnéstico das instalacdes existentes permite um panorama real do aproveitamento que pode ser
feito. Os edificios que foram objeto de estudo de reforma para HIS na CAIXA apresentavam uma
deterioragdo tdo grande das instalagdes e uma diversidade tdo dréstica da planta original para a planta
adaptada que adotou-se como tUnica alternativa a substituicao total das instalagdes.

O aumento considerdvel de instalagdes elétricas, hidrdulicas e sanitdrias implica na previsao de
“shafts” que comportem as novas instalagdes e no estudo de viabilidade do atendimento da nova
demanda na regido pelas concessiondrias de energia, 4gua e esgoto.

Como héd uma grande extensdo de redes antigas nas dreas centrais, as redes publicas de dgua e esgoto e
drenagem podem sofrer uma sobrecarga quando sdo inseridas novas popula¢des de moradores
concentradas pontualmente em locais que antes atendiam ao consumo moderado de um prédio de
escritdrios, por exemplo.
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3.1.3  Situagdo dos reservatorios de dgua

Os reservatérios de dgua existentes nos edificios a serem reformados, muitas vezes, ndo sdo suficientes
para o novo uso a que se dard o edificio. Ainda que o uso original do edificio fosse a habitacdo, ha
uma tendéncia em projetos de reforma de compartimentacio das unidades que antigamente previam
uma area bastante generosa. Deste modo, aumenta-se o nimero de apartamentos com um aumento
proporcional na necessidade de reservacdo de dgua. Soma-se a isso a exig€ncia de um reservatorio
exclusivo para sistema de prevencdo contra incéndios cujas exigéncias construtivas mais efetivas
foram introduzidas na segunda década de 1970 (ONO, 2002).

3.1.4  Situagdo das circulagbes horizontais e verticais (sistemas de prevengdo contra
incéndio)

Itens como enclausuramento de escadas, alternativas de fuga nos pavimentos, compartimentacio
horizontal e vertical para impedir a propagacdo de fumaca, calor e chamas, podem chegar a ser um
fator de impedimento da intervencdo. No Ed. Residencial Sdo Paulo, por exemplo, foi adotada a
constru¢do de uma nova caixa de escadas, devido ao porte do edificio, para atender os requisitos da
legislag@o e das normas atuais.

3.1.5 Situagdo dos pisos, revestimentos e esquadrias

A andlise do custo envolvido na recuperacdo de pisos e revestimentos, bem como esquadrias de
madeira ou ferro antigos, pode concluir que o caminho vidvel € a sua substituicdo por elementos
novos. Isso é verdade principalmente quando consideramos pisos de parquet e tacos. Tanto esses como
as esquadrias de madeira, dependendo do estado em que se encontram, podem nao ser facilmente
recuperaveis uma vez que, edificios abandonados ou fechados durante longo tempo sdo expostos a
organismos xil6fagos e a infiltracdes e umidades de todo o tipo que acabam por causar o seu
apodrecimento.

(a) (©) (d)

Figura 3 — Avaliacdo do estado original de caixilhos, pisos e fachadas’

Um outro exemplo, € a recuperacdo de pisos de época, em que € dificil encontrar materiais similares e
pode empreender um longo tempo de pesquisa e um alto custo.

3.1.6 Situacdo dos telhados e lajes impermeabilizadas

Os edificios propostos para reforma possuiam coberturas decompostas e apresentavam sistemas de
impermeabilizacio deficientes. Um correto diagndstico das areas a serem refeitas ou substituidas evita
o retrabalho posterior, principalmente quando ji existem moradores habitando o local, o que pode
transformar o trabalho relativamente simples em um dificil exercicio de logistica.

? Fonte: arquivo pessoal da autora
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3.1.7 Situacdo das entradas das concessiondrias

Edificios antigos ndo se adequam as especifica¢des atuais das concessiondrias de energia, dgua e gas,
sendo necessdrio ndo s a instalacdo de novos equipamentos como a adequacdo do espago que eles
ocupam.

Esses sdo alguns dos aspectos iniciais a serem considerados na adaptacio de edificios para o uso de
HIS. Ao mesmo tempo que a andlise do estado do edificio deve ser criteriosa, existem pontos da
funcionalidade do edificio e da satisfacdo dos moradores que s6 podem ser resolvidos em projetos
cuidadosos.

4 PONTOS CRITICOS DO PROJETO

Algumas vezes, as solugdes de projeto sdo o que definem a viabilidade ou ndo da intervengdo em
edificios existentes para HIS. O ndimero de unidades, sua rea, a quantidade de instalacdes e sua forma
de implantacdo sdo fatores determinantes para o sucesso da operacdo tanto quanto o estado de
conservacdo do edificio. Da mesma forma, omissdes de projeto ou premissas equivocadas podem
causar problemas futuros dificeis de sanar e que poderiam ser mais facilmente solucionados com uma
visdo prévia mais abrangente dos atores que participam do processo de projeto.

Os aspectos criticos de projeto referentes ao nimero minimo de unidades vidvel, ventilagdo e
iluminacdo natural em conversao de plantas livres (uso original), compartimentacdo das unidades para
atender uma demanda especifica, definicdo de dareas livres de lazer e encontros comunitdrios,
inutilizagdo das instalagGes antigas, sistemas de prevenc¢do contra incéndio, dreas de servico coletivas,
banheiros com ventilacio for¢ada e ambientes conjugados sdo ilustrados a seguir, de forma breve dada
a complexidade da questdo, e serdo objeto de trabalhos futuros.

O numero de unidades, quando se trabalha com os recursos limitados de um programa como o PAR
para HIS, pode significar a possbilidade de viabilizacdo do empreendimento. Quanto mais unidades se
tem no empreendimento, maior serd a capacidade de absorver o custo do terreno, todavia, maior
também serd o custo de suas instalagdes. O Edificio Labor, na rua Brigadeiro Tobias, ilustra como isso
pode ocorrer quando, como alternativa de projeto, optou-se pelo acréscimo de um pavimento e
consequente aumento do nimero de unidades do empreendimento’.

As dareas de fachada disponiveis também sao determinantes nesse tipo de projeto, uma vez que
possibilitam uma maior flexibilidade na compartimentacdo interna em relacdo a iluminacdo e
ventilacdo natural. Edificios comerciais, de planta livre e que t€m uma grande profundidade e janelas
apenas nas extremidades podem ser invidveis para uma intervencdo de mudanca de uso para
habitacional. No Edificio Olga Bendrio, a solu¢ido de projeto determinante foi a abertura de prismas
de ventilacdo e iluminacdo que possibilitaram o melhor aproveitamento para uso habitacional das
grandes lajes livres cujos antigos escritdrios eram providos de condicionamento de ar. Por outro lado,
os dutos de ar condicionado causaram um problema posterior de proliferagdo de ratos e baratas uma
vez que, a0 ndo ser previsto no projeto sua inutilizagdo, remo¢do ou tamponamento, criou-se um
ambiente facilitador da proliferacdo dessas pestes urbanas.

A compartimenta¢do das unidades habitacionais é outro item que deve ser estudado com muito
critério, uma vez que, segundo CRUZ et al (1995), a falta de definicdo entre espacos e circulagdes é
um dos fatores de insatisfacdo das habitagdes sociais. Na pratica, nos edificios ja habitados, o que se
observa em um grande nimero de unidades é que quando ndo prevista a compartimentacdo no projeto
os moradores adotam desde medidas paliativas como divisdrias de cortinas ou vidro, até solugdes mais
definitivas como paredes de concreto celular e gesso acartonado. Em unidades com cozinha

? O Projeto dos edificios construidos pela CAIXA é desenvolvido por assessorias de projeto ou pela propria
construtora. No caso do Edificio Labor duas assessorias participaram do processo: GRAOS e INTEGRA.
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americana, muitas vezes, a primeira interven¢do executada é a separacdo fisica entre o ambiente de
estar e a cozinha.

Nas unidades j4 habitadas, outra questdo que deve ser discutida é o uso de ventilacdo forgada nos
banheiros. Diferente de empreendimentos de um ou dois dormitérios que serdo habitados por solteiros
e casais, as unidades muitas vezes s@o habitadas por niicleos familiares com casal e dois ou trés filhos,
ou compostos de mais de trés pessoas. Nesse caso, 0 uso intenso de um tnico banheiro sem ventilagdo
e iluminacdo natural pode acarretar problemas de umidade, mofo e bolor que prejudicam a
habitabilidade e depreciam o ambiente. Nesse caso, um controle prévio e eficiente da demanda
facilitaria o dimensionamento e compartimentacao dos ambientes.

Quanto as dreas comuns, podemos listar uma série de aspectos importantes que sé podem ser previstos
na etapa de projeto. Alguns aspectos sdo mais evidentes como a previsdo de dreas de convivéncia e
lazer, o fechamento das circulacdes e implantacdo de equipamentos de acordo com os critérios de
prevengao contra incéndio, o controle de drenagem de 4guas pluviais, principalmente quando o
edificio conta com circulagdes abertas. Outros aspectos sdo de carater exclusivo do tipo de habitacio e
da forma com que o condominio serd gerido, como por exemplo o uso de lavanderias coletivas que
ocasiona uma série de atritos sobre os direitos e deveres dos moradores e, além disso, questdes de
seguranca e organizacdo do condominio.

5 CONCLUSOES

Neste artigo apresentamos um breve relato de aspectos da reforma de edificios na regido central da
cidade de Sdo Paulo para HIS através do Programa de Arrendamento Residencial da CAIXA
ECONOMICA FEDERAL. Foram levantados alguns pontos cruciais a partir dessa experiéncia que
podem servir como material para uma discussao mais profunda do assunto.

Os edificios reformados para habitacdo social pela CAIXA ndo possuem apenas as caracteristicas de
retrofit, sdo totalmente reformulados modificando drasticamente suas caracteristicas iniciais para
atender a nova populacdo que ird habitd-los. O diagndstico correto da vocagdo habitacional do edificio
e da qualidade e do estado de conservacao do edificio é uma etapa imprescindivel para que se possa
avaliar a possibilidade ndo sé da intervencdo necessdria como também da adequagdo & geracdo de
habitagdo para baixa renda.

Por outro lado, as solugdes de projeto podem ser o que definem a viabilidade ou ndo da intervencao
em edificios existentes para HIS. O nimero de unidades, sua drea, a quantidade de instalagdes e sua
forma de implantacdo sdo fatores determinantes para o sucesso da operagdo tanto quanto o estado de
conservagdo do edificio. Da mesma forma, omissdes de projeto ou premissas equivocadas podem
causar problemas futuros dificeis de sanar e que poderiam ser mais facilmente solucionados com uma
visdo prévia mais abrangente dos atores que participam do processo de projeto.
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