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RESUMO

Proposta: Nos ultimos anos, na area central de S3o Paulo, edificios que se encontravam vagos
passaram a ser reabilitados e direcionados ao uso habitacional para familias com renda até 6 salarios
minimos. Os empreendimentos foram implementados através de agdes da Prefeitura Municipal de Sdo
Paulo, da Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano, da Caixa Economica Federal, das
assessorias técnicas ¢ dos movimentos sociais. Alguns dos edificios foram reabilitados e ocupados,
outros estdo em execucdao. O processo de reabilitagdo € moroso, passando pela identificacdo do
potencial do imdvel, elaboragdo e aprovagdo do projeto, viabilizacdo econdmica, execugdo da obra,
selegdo de familias, ¢ a ocupagdo das moradias. O artigo visa uma analise do processo de reabilitagdo
de edificios ocorrido em Sao Paulo, abordando questdes como a viabilizagdo, os procedimentos, as
técnicas empregadas, custos incidentes e financiamentos. Métodos de pesquisa/abordagens: a
analise é feita a partir de empreendimentos localizados na area central, além disto sdo utilizadas
referéncias bibliograficas ja existente e os relatorios parciais produzidos pela equipe de pesquisadores
da EPUSP que desenvolve o projeto REABILITA financiado pela FINEP/ HABITARE - CNPq.
Resultados: a analise permite a reflexdo sobre a reabilitagdo de edificagdes na area central de Sao
Paulo voltada para habitagdo de interesse social. Contribuicdes/ Originalidade: E importante a
analise sobre reabilitagdo e reciclagem de edificios no pais, pois sdo formas recentes de intervengoes
no ambiente construido.

Palavras-chave: reabilitacdo de edificios, habitagdo de interesse social; tecnologia para reabilitagao.

1 EDIFICIOS REABILITADOS PARA HIS NA AREA CENTRAL DE SAO
PAULO

Desde o ano de 2000, alguns edificios que se encontravam vazios foram reabilitados para habitacdes
de interesse social na area central da cidade de Sdo Paulo a partir de programas habitacionais
municipais, estaduais e¢ federais. Este processo de reabilitagdo ocorreu em funcdo da pressdo dos
movimentos de luta por moradia, que desde a década anterior, t€m ocupado intimeros prédios vazios,
0s quais ndo cumprem sua funcao social.

A reabilitagdo de edificios para habita¢Ges de interesse social na area central se colocou como proposta
distinta aos programas habitacionais normalmente adotados em S&o Paulo, onde as solugdes
geralmente limitam-se a produgdo de conjuntos habitacionais nas éareas periféricas como “cidades
dormitdrios”, sem envolver nestas solugdes os outros elementos que compdem o habitat.
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Os projetos de reabilitagdo para HIS no centro tém sido implementados pela Prefeitura de SP, gestdo
2001-2004 e operacionalizados principalmente através da Caixa Economica Federal com o PAR -
Reforma' (Programa de Arrendamento Residencial), para atender familias de 3 a 6 salarios minimos,
que ndo sdo proprietarias de imdveis residenciais (PMSP, 2004). Além disto, outra forma de
operacionaliza¢do tem sido através do Programa de Atuagdo de Corti¢os (PAC) da Companhia de
Desenvolvimento Habitacional ¢ Urbano (CDHU). Estes programas permitiram a execucdo de
algumas unidades, como nos edificios Maria Paula, Riskallah Jorge, Hotel Sao Paulo, Labor, Ana
Cintra, entre outros.

Estes programas, na realidade, tentam conjugar o aproveitamento de parte do parque imobiliario
existente e vazio, e a presenga de uma rica infra-estrutura, equipamentos e servigos publicos ja
instalados em areas centrais.

O texto a seguir procura desenvolver uma analise reflexiva através de alguns dos parametros que
norteiam o processo de reabilitacio de edificios para HIS em Sao Paulo, como: legislacdo,
procedimentos e financiamentos, tecnologia e custos.

Para a analise deste processo utilizou-se como referéncia os relatorios produzidos pela Equipe
REABILITA SP — Departamento de Engenharia da Construgdo Civil da POLI USP — do projeto
Reabilitagdo de Edificios para Habitagdes de Interesse Social em Areas Centrais, financiado pela
FINEP/ HABITARE ¢ pelo Ministério da Ciéncia e Tecnologia e a Caixa Econdmica Federal. A
equipe REABILITA SP ¢ constituida pelos autores deste artigo.

A analise se ateve a quatro empreendimentos objetos de reabilitacdo, que fazem parte do Programa
PAR Reforma da CEF, a saber: Ed. Riskallah Jorge, Ed. Maria Paula, Ed. Labor, todos ja concluidos e
ocupados e o Ed. Hotel Sdo Paulo em fase de finalizagdo®. (Tabela 01)

Tabela 01 - Caracterizacio empreendimentos

Empreendimento Riskallah Jorge] Maria Paula |Labor Habitacio| Hotel Sao Paulo
Numero de un.habitacionais 167 UH 75 UH 84 UH 152 UH
Uso anterior Comercial Residencial Comercial Hotel
Cgracterjzagao da 17 andares, 12 andares, |9 andares, térreo e 2? pa?)/., segdo %
edificagdo . . 2° e 3° destinados

térreo e subsolo | térreo e subsolo subsolo
a outros fins
Numero de unidades 167 75 84 152
Autor projeto reabilitagio Helena Saia | Fabrica Urbana Integra Fabrica Urbana
Area total construida 7.472,9 m? 3.909,14 m? 4.522,93 m? 8.102,14 m?
Conclusédo da Obra fev/02 dez/03 jan/04 em andamento
Valor or¢ado para reforma
indexados para data-base de | R$2.833.340,22 | R$1.314.221,02 | R$2.397.094,97 | R$4.661.511,94
jul/05
Custo total da unidade R$ 16.966,11 | RS$ 17.522,95 RS 28.536,84 RS 30.667,84
2

Custo geral do m* de R$379,15 | R$336,19 RS 529,99 RS 575,34
reforma

(1) Fonte: SINAPE - Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e Indices da Construgio Civil

' Em 1999, com a finalidade de propiciar moradia a populagdo de baixa renda, prioritariamente concentrada nos
grandes centros urbano, foi langado pelo Governo Federal o Programa de Arrendamento Residencial, também
denominado como PAR.( http://www.caixa.gov.br)

2 O material referencial tem como base o estudo de cada um deles e deu-se com o levantamento dos dados
disponiveis na Caixa Economica Federal, visitas aos locais e entrevistas com construtores, projetistas,
assessorias técnicas, moradores e com a administradora dos empreendimentos ja habitados realizado pela equipe
REABILITA SP. Além disto, a equipe sistematizou os memoriais descritivos, planilhas de orcamentos
discriminativos dos servicos realizados, cronogramas fisico-financeiros, resumo dos or¢amentos com os dados
principais, projetos arquitetonicos e fotos da situagéo atual de cada edificio.(http://reabilita.pcc.usp.br)
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2 PROCEDIMENTOS PARA A REABILITACAO DOS EDIFiCIOS

Todos os empreendimentos observados seguiram um processo de certa maneira complexo, que segue
da escolha da edificacdo até o momento da ocupagao definitiva pelos moradores, envolvendo diversos
agentes socais, do setor publico e privado, conforme mostra o Fluxograma 01.

O inicio do processo se da através da indicacdo da edificagdo a ser reabilitada. O apontamento destas
edificagdes ocorre por corretores imobiliarios na regido, por integrantes dos movimentos sociais ou
associagOes habitacionais que verificam e indicam edificios vazios ou subtilizados na area central.
Com a identifica¢do do imovel, o passo seguinte é o estudo de viabilidade. A analise de viabilidade é
constituida de diversas agdes, como: a vistoria do imdvel, o conhecimento da sua situagdo juridica e
financeira, consultas aos orgdos publicos de aprovacdo de projeto, e os pareceres dos agentes
financeiros.

Estas a¢des sdo assumidas pelas Assessorias Técnicas’, que tem um papel relevante no processo. As
assessorias além de verificarem os estudos de viabilidade, acompanham os tramites de aprovagdo de
recursos da reabilitacdo. Paralelo a estas acdes, hd uma série de negocia¢des e discussdes que sdo
realizadas, como a negociagdo dos valores ofertados do imovel.

Outra atividade que acompanha esta fase ¢ o contato com construtoras para a execugao de reabilitagdo
que tenham cadastro junto a CEF. No caso de imével privado, a construtora pode ser indicada pelas

assessorias e/ou movimentos, entretanto para os imodveis publicos, é necessario atender a Lei
4
8.666/93".

Acertados o valor do imoével, a situagdo juridica, o estudo preliminar, ¢ a possibilidade de
financiamento e de execugdo por uma construtora, as assessorias apresentam o projeto a CEF. A CEF
por sua vez faz uma nova analise mais aprofundada, a partir do laudo estrutural, do memorial
descritivo, e do orgamento elaborado pela construtora (SINAPE - Sistema Nacional de Pesquisas e
Indices da Construgio Civil). Apos esta analise, os projetos sdo encaminhados para a aprovagio nas
diversas instancias publicas.

Sdo iniciadas as obras. A CEF, neste momento, passa a ser a proprietaria do imovel. Em Sao Paulo,
alguns destes edificios reabilitados foram adquiridos pela Prefeitura Municipal e doados a CEF, como
forma de subsidios para a viabilizagdo destas unidades (PMSP, 2004). Concluida a obra, a etapa
seguinte envolve a aprovacao condominial e a liberacdo dos diversos alvaras.

Resolvidas as formalidades legais, a preocupacao passa a ser a defini¢do da demanda para ocupagdo
das moradias. Neste momento, a participagdo do movimento ¢ fundamental, pois ¢é através dele que a
Prefeitura e a CEF chegam a demanda que ocupara os empreendimentos. Concomitantemente, a CEF
também realiza uma licitagdo para a contratagdo de uma administradora que acompanhara a elaboracao
do regulamento condominial, os contratos entre as familias e a CEF, ¢ a gestdo condominial. O Gltimo
passo ¢ a ocupacdo das unidades pelas familias, que ainda ndo serdo os proprietarios, mas 0s
arrendatarios.

Outra forma de viabilizagdo ¢ através do PAC. Neste caso, o procedimento ¢ similar, exceto em
relacdo a contratacdo do projeto e obra, pois 0 CDHU licita o projeto ¢ a execugdo da obra a partir dos
estudos preliminares de viabilidade realizados internamente pelos técnicos do CDHU. Outro ponto
distinto ao processo operacionalizado pela CEF, ¢ a selecdo dos moradores, no PAC a selegdo ¢
realizada a partir de sorteios, e 0s mesmo serdo proprietarios e ndo locatarios dos imoveis.’

3 Assessorias Técnicas sdo escritorios técnicos constituidos por profissionais da 4rea de arquitetura, engenharia,
sociologia e outras formagdes. As assessorias ou escritorios técnicos sdo constituidos legalmente como ongs ou
cooperativas, e procuram acompanhar os movimentos sociais em fung@o dos projetos sociais e de edificagao.
4 . . . . .. .. ~

Lei 8.666/93 regulamenta o art. 37 do inciso 21 da Const. Federal, institui normas para licitagdes e contratos da
administracdo publica e da outras providéncias. ( http://www.planalto.gov.Br/ccivil 03/leis/[.8666cons.htm )
5 . ~ . . . N - N L

Neste artigo, ndo ¢ descrito o projeto Ana Cintra, pois nao foi possivel o acesso a dados de custos, e pelo fato
do empreendimento ainda se encontrar em obras.
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Fluxograma. 01 -

Fluxograma do Processo que envolve a reabilitacio das edificacées para HIS

Edificio vazio
ou
subutilizado

Agentes .
Participantes ‘ Acbes

Negociagédo do imoével ]
Proprietario do Imével

Estudo de
Viabilidade

Indicagdo do Imdvel e negociagdo l
Analise de viabilizagdo do empreendimento, através de

Assessorias Técnicas elaboracgao de projeto e orgamento, consultas aos

agentes publicos de aprovacao e financiamentos

Avaliagdo da viabilidade de execugéo da obra

Aprovagdo do empreendimento

CEF > Efetivacdo da compra e venda do imével
Aprovagao
Financiamento
Proprietario do Imével Venda do imével ]
p{ Contratagéo da construtora |
Aprovacao Contratagdo das assessorias ]
Pro;eto - —— Acompanhamento dos processos de aprovagao
Elaboragéo dos projetos executivos e de aprovagao
Orgaos publicos . | Aprovacéo de projeto e
responsaveis pela aprovagao emissao dos alvaras
Execugdo da obra
Obra >{ Acompanhamento do andamento da obra ]
Acompanhamento da execugao da obra ]
Sollcﬂa(;'ao junto af:s érgaos publicos
v os alvaras de funcionamento

Regulamenta

Licitagdo da administradora
Contratagdo da administradora

cao Administradora
Orgaos publicos
competentes pela aprovacéo
y

—ﬂ Emissé&o dos alvaras |

Indicagdo da demanda |

Ocupagao da
Edificagcao

CEF | . | Aprovacéo da demanda
’ I—' Contrato de arrendamento
Regulamento condominial

Administradora Relagéo entre CEF e Arrendatarios

Administragdo condominial

Arrendamento de unidade habitacional com a

possibilidade de aquisigdo pds 15 anos, sem

residuos

3 LEGISLACAO

A elaboracdo do proj

eto e analise de viabilizacdo tem que atender e se apoiar em diversas leis e

instrumentos urbanisticos e edilicios, conforme ¢ observado na Tabela 02. Em alguns casos, nota-se

que os instrumentos

procuram estimular a reabilitacdo de edificacdes para HIS, ja em outros,

encontram-se as diretrizes e bases técnicas para a elaboragdo do projeto de reforma. (Tabela 02)
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Em alguns instrumentos, os parametros apresentam certa flexibilidade quanto a avaliagdo técnica dos
empreendimentos de HIS em relacdo a diversos aspectos urbanos e das edificagdes. Muitas vezes, esta
flexibilidade acaba por transferir aos técnicos ligados aos drgdos publicos envolvidos a decisdo de
aprovagdo ou nao dos projetos e empreendimentos.

No processo de reabilitagdo das edificagdes para HIS, percebe-se que os procedimentos de aprovacgédo e
a ndo familiaridade dos envolvidos com a questdo geram processos morosos. Falta formacdo e
conhecimentos especificos a tematica, ndo s6 aos projetistas, mas também, aos técnicos que avaliam a

viabiliza¢do dos empreendimentos ¢ projetos (formagao: técnica, legal, financeira e social).

Tabela 02. Sintese de Legislacido urbanistica e edilicia -Reabilitacio

Legislaciao Objetivo
Estatuto da Cidade: Lei Federal 10.257 de | Regulamenta os artigos 182 ¢ 183 da Constituicdo
10 de julho de 2001. Federal de 1988.

Plano Diretor Estratégico do Municipio de
Sao Paulo: Lei 13.430/09/ 2002

e consolidagdo da moradia social nas areas
centrais contribuindo para os programas de
reabilitacdo dessas areas;

e producdo de wunidades habitacionais nas
regides centrais da Cidade;
e intervencdo nas habitagdes coletivas de

aluguel por meio de reciclagem e
requalificacdo de edificios subutilizados e/ou
desocupados

Direito de Preempc¢ao — Decreto Municipal
n° 42.873/ 02/2003

e regularizacdo fundiaria;

e cxecucdo de  programas e
habitacionais de interesse social;

e constitui¢do de reserva fundiaria;

e ordenamento e direcionamento da expansdo
urbana

projetos

LEI DE ZONEAMENTO - Lei Municipal
13.885/2004

Habitacio de Interesse social — HIS —
Habitacao de Mercado Popular - HMP —

ZEIS 3 - Objetivo de reocupacdo dos espagos
construidas vazios localizados areas com rica
infra-estrutura urbana por familias de baixa renda,
conciliando a falta de recursos publicos ¢ a
possibilidade de envolvimento do setor privado

Plano Regional Estratégico — Municipal
Sub-Prefeitura Sé

Estabelece diretrizes de desenvolvimento
econdmico, social, urbano, ambiental ¢ de
qualidade de vida para a regido.

Operaciao Urbana Centro: Lei Municipal
n° 12.349/06/1997.

Intervengdes conjuntas dos setores privado e
publico, destinadas a produzir transformagdes
urbanisticas localizadas, proporcionando uma
forma diversa de urbanizagédo

o

Lei de Fachadas:
12.350/06/1997

Lei municipal n

Isencgdo total do Imposto Predial e Territorial
Urbano (IPTU) para proprietarios de imoveis
tombados da regido central que recuperarem as
fachadas de seus imoéveis, por 10 anos

Lei de Incentivos de IPTU: n° 13.496 de 07
de janeiro de 2003

Concede incentivos fiscais aos proprietarios que
realizarem investimentos no local buscando
promover o desenvolvimento da area central

Resolucdo Municipal 37 — 1992 —
tombamento do Anhangabau.
CONPRESP 06/91

Estabelece e define o perimetro de tombamento
que envolve a area do Vale do Anhangabati

Resolucdao Municipal 11 — 2002 — tomb. do
Centro Velho - CONPRESP

Estabelece o processo de tombamento em relagdo
a area Centro Velho.
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Legislaciao

Objetivo

Lei Municipal - Decreto 44.667/04/2004

Descreve os empreendimentos voltados para
Habitacao de Interesse Social e para Habitacdo de
mercado popular, principalmente nas areas ZEIS

Decreto Lei Municipal de Dacao em
pagamento (13259/2001)

Permite ao municipio receber imoveis como
pagamento de dividas de IPTU; estes imoveis
podem ser repassados ao FMH para a reabilitagdo,
reforma ou reciclagem com intuito de produzir
HIS.

Lei de Incentivos fiscais no ITBI
(13.404/2002)

As transagoes imobiliarias relacionadas a
habitacdo de interesse social podem ser isentas do
pagamento de ITBI Imposto de Transagdes sobre
Bens Imobiliarios.

Lei de Isencao de ISS para Habitacio de
Interesse Social (13.476/2002)

Concede isengdo aos servigos prestados para
constru¢do de habitacdo de interesse social.

Lei de Remissao de IPTU na compra de
prédios (13.736/2004)

Incentiva a remissdo de IPTU para a aquisi¢ao de
edificios pela Prefeitura e outros agentes
promotores para implementacdo de programas de
HIS.

Resoluciao Nacional 307/07/2002 —
CONAMA Conselho Nacional do Meio
Ambiente

Dispoe sobre a geracdo de residuos produzidos por
obras da constru¢ao civil e sua destinacao.

Codigo de Obras e Edificacoes — Lei
Municipal n.° 11.228/92

Disp0e sobre as regras gerais e especificas a serem
obedecidas no projeto, licenciamento, execugio,
manutengdo e utilizacdo de obras e edificacdes
dentro dos limites dos imoveis.

Decreto Municipal — 44.667 04/2003 e
45127/2004

Dispde sobre normas especificas para a produgio
de empreendimentos de habitacdo de interesse
social e de habitacdo do mercado popular

Decreto Estadual — 24.714/1987

Regulamenta o sistema de fiscalizagao,
disposi¢des gerais da utilizagdo de gas combustivel
nos edificios e constru¢des em geral.

Decreto Estadual — 46.076 de 08/2001

Regulamento de seguranca contra incéndio das
edificacdes e areas de risco

NBR - 5626 de 09/1998

Normatiza a reservagao necessaria ao
abastecimento das edificagoes.

4 VIABILIDADE ECONOMICA-FINANCEIRA

A viabilidade financeira destas reabilitagdes em Sdo Paulo tem se efetivado, principalmente, através
do Programa de Arrendamento Residencial PAR. O PAR consiste em uma operagdo de aquisicdo de
empreendimentos novos, a serem construidos ou a recuperar/reformar, ele ¢ um programa da CEF que
visa atender familias que ganham até seis salarios minimos, localizadas nos grandes centros urbanos.
As unidades habitacionais dos empreendimentos se destinam a oferta de moradias, e sdo
disponibilizados sob a forma de arrendamento residencial com op¢ao de compra, as pessoas fisicas
enquadradas no Programa.

Sendo a CEF o agente executor do PAR, ela é o agente responsavel pela aloca¢do dos recursos,
definindo critérios e expedigdo dos atos necessarios a operacionalizagdo do programa. O PAR prevé
recursos nao so para reabilitacao de edificios, como também outras formas de produg@o de unidades.

O PAR segue algumas condigdes basicas para o contrato de arrendamento, o valor da taxa de
arrendamento inicial é de 0,7% do valor da unidade, como requisitos basicos sdo exigidas renda de 3
até 6 salarios minimos e ter condi¢des de pagamento, o prazo de contrato ¢ de 180 meses com
reajustes anuais pela TR (taxa referencial), e no final ha a op¢do de compra.
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Apesar da existéncia de recursos para estes empreendimentos (cerca de R$ 300 milhdes em todo pais),
ha uma grande dificuldade na apropriacdo dos mesmos, uma vez que estas linhas de financiamento
disponiveis sdo linhas convencionais de financiamento, e ndo especificas a reforma e que dificilmente
atendem a populagdo com renda de um a trés salarios minimos. Esta linha de financiamento, também
ndo considera as questdes dos custos condominiais ¢ nem de manutengdo futura.

Os estudos abordados apontam que o valor reforma das unidades habitacionais varia de R$ 17.000,00
a R$ 30.000,00 em média, dependendo do tipo de intervengdo e tamanho da unidade(data base: julho,
2005). A CEF tem considerado o valor maximo de R$ 40.000,00 por unidade habitacional para esses
tipos de projetos, portanto o valor da reforma pode chegar a 75% do valor total do financiamento.

5 TECNOLOGIA E CUSTOS

Quanto a distribui¢do dos custos na reabilitagdo dos estudos de caso abordados em Sdo Paulo,
percebe-se que ha trés familias de servigos com pesos significativos na composi¢ao dos orgamentos:
Instalagdes e Aparelhos, com peso médio de 28,00%; Revestimento e Pintura, com peso médio de
23,00% e Paredes e Painéis com peso médio de 16,00% no do orcamento final, totalizando mais de
65% em média dos valores orcados. (Grafico. 01). A base de calculo orcamentario ¢ apoiada no
SINAPE, o qual ¢ especifico para novas construgdes, fazendo com que muitas vezes os or¢amentos

representem o custo real da obra.

Estas trés familias de servigos utilizam sistemas convencionais, ndo havendo o emprego de novas
tecnologias, sistemas, técnicas e materiais especificos para a reabilitagdo das edificagcdes. Nao se
verificou a utilizacdo de sistemas mais avangados para as instalagdes prediais, assim como nao ha, por
exemplo, o emprego de gesso acartonado nas vedacgdes verticais. Estes materiais, em um primeiro
momento, podem gerar um custo maior, mas podem reduzir custos com estruturas, geracdo de
residuos, e custos futuros de manutengao, entre outros.

Os dados do memorial descritivo de cada empreendimento possibilitam uma visdo geral das
tecnologias empregadas. Todos os empreendimentos analisados utilizaram técnicas convencionais,
como: alvenaria em blocos cerdmicos, revestimentos cerdmicos em banheiro e cozinhas com alvenaria
rebocada, pintura latex em ambientes de permanéncia prolongada e acrilica em banheiros e cozinhas, o
piso, muitas vezes, sofreu recuperacdo de tacos, as esquadrias em alguns empreendimentos foram
recuperadas.

Orgamento Resumo

Porcentagem
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Familia de Servigos
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Grafico 01 - Comparativo Orcamentos Resumos dos Empreendimentos.Fonte: CEF, 2005
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Nota-se que, para todos os empreendimentos as instalagdes elétricas e hidraulicas foram
completamente refeitas por motivos de seguranga e adequacdo as normas vigentes. Em todos os
edificios, também, foram instaladas redes de distribui¢do de gas, que sdo alimentadas por sistema
publico (GNP), com medigdo individualizada e ramal de alimentacdo para o ponto do fogdo.

Com intuito de obter os menores custos das unidades, a defini¢do de materiais e técnicas empregadas
tem se dado a partir de produtos de mais baixos valores e, muitas vezes, esta forma de escolha reduz a
qualidade das reabilitagdes. Muitos materiais e componentes construtivos da edificagdo sdo
reaproveitados, sem passar por um processo de recuperacdo adequada. Estes dois pontos acabam por
gerar problemas que sdo indicados pelos proprios moradores.

No Edificio Riskallah foram preservadas suas esquadrias, e se mantiveram os tacos na area de quarto e
sala. As esquadrias apresentam deficiéncias relacionadas as persianas, onde o corddo de acionamento
apresenta-se inoperante ou com mau funcionamento. No caso do revestimento, o que gera os
problemas mais numerosos sao as tiras de borracha para arremate entre o piso cimentado da cozinha e
os tacos (a borracha colada ndo aceita umidade). Outro problema que ¢ motivo de reclamagdes dos
moradores € o ralo dos banheiros, que nao foram dimensionados adequadamente. Nas areas comuns, o
elevador reformado ¢é o principal item de reclamagdes. (Grafico 02)
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Grifico 02- Porcentagem de problemas por itens construtivos, unidades e dreas comuns.
Riskallah Jorge. Fonte: CEF, 2005

O Edificio Maria Paula, também, preservou parte das esquadrias e tacos. O problema mais freqiiente
no Edificio esta nas esquadrias sendo 28% relativo as janelas . Em seguida, nota-se um grande numero
de problemas no item hidraulico, onde o maior indice estd no sistema de coleta de esgoto e nas
prumadas de aguas pluviais, principalmente na paralela a um dos elevadores. O revestimento
apresenta-se deficiente principalmente nas alvenarias externas, onde o maior problema ¢ a infiltragdo.
Ha também questoes relevantes de acabamentos, pinturas ¢ tacos soltos. (Grafico 03)
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Grifico 03 - Porcentagem de problemas por itens construtivos, unidades e areas comuns. Maria Paula.
Fonte: Dados cedidos pela CEF, 2005
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Nas unidades habitacionais do Edificio Labor, conforme consta nos dados cedidos pela CEF, os
principais problemas estdo nas esquadrias. A hidraulica apresenta um numero significativo de
problemas, mas que na grande maioria estd relacionada a falta de manutengao de sifoes e ralos. Outro
problema encontrado se relaciona ao sistema elétrico, o assentamento de caixas de luz - no caso do
apartamento - ¢ nos pontos de iluminagdo - no caso da areca comunitaria. Finalmente, o ultimo
problema apontado pelos moradores é com o revestimento, pois os tacos recuperados se descolam ao
longo do tempo.(Gréfico 04)
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Grafico 04 - Porcentagem de problemas por itens construtivos, unidades e dreas comuns. Labor.
Fonte: CEF, 2005

6 GESTAO CONDOMINIAL

Os edificios reabilitados analisados t€ém sua gestdo condominial ¢ o acompanhamento do pagamento
do arrendamento feito por uma administradora contatada pela CEF, que nestes estudos tem sido a
Acessional Administradora de Imoveis. A administradora passa a ser o elo entre a CEF, os moradores
e as construtoras responsaveis pelos empreendimentos. Portanto, todas as solicitagcdes e reclamagdes
feitas pelos condominos a administradora e direcionadas a CEF, que por sua vez as encaminha para as
construtoras, ¢ estas verificam se as solicitacdes sdo problemas construtivos ou de manutengao.

Em dois dos empreendimentos observados, os moradores assumiram a gestdo condominial
paralelamente a atuacdo da administradora. Esta gestdo tem sido realizada com o revezamento dos
proprios moradores na execugao dos servigos de zeladoria e limpeza.

Os condominios que optaram por este sistema de gestdo apresentam menor valor condominial ¢ menor
indice de inadimpléncia (o Maria Paula apresenta uma inadimpléncia de 22% condominial e 26,77%
financiamento, ¢ o Labor cerca de 10% estdo inadimplentes em relagdo ao condominio, quanto a
inadimpléncia do arrendamento ainda ndo havia informag¢Ges no periodo da pesquisa).

O Riskallah, que ¢ administrado pela empresa contratada sem a participacdo ativa dos moradores,
apresenta cerca de 35% de inadimplentes referente ao pagamento condominial, ¢ 41,92% de
inadimplentes junto ao financiamento. Ha também uma rotatividade maior de moradores do Riskallah,
segundo a propria Acessional que administra todos os empreendimentos analisados.

7 CONSIDERACOES FINAIS

O processo de reabilitacdo de edificacdes de edificios na area central de Sao Paulo apesar de poucas
experiéncias implementadas ¢ de certa forma expressivo, uma vez considerado no contexto brasileiro
onde ainda sdo menores nesta diregdo. Sdo Paulo tem um grande potencial construido ndo aproveitado,
o parque imobiliario ¢ relativamente recente e nao gera dificuldades na reabilitacdo, a excecdo de parte
dos edificios tombados. Mas ha a necessidade de avangos em alguns aspectos, como: o aprimoramento
tecnologico com a utilizagdo de novas técnicas ¢ materiais; o desenvolvimento de uma gestdo
condominial adequada, a elaboragdo de financiamentos e andlises de subsidios que contemplem a
questdo da sustentabilidade do condominio , linhas de financiamentos para uma demanda entre 1 a 3
salarios minimos; construgdo de analises de custos € orgamentos especificos para a reforma, ou seja,
analises que melhorem ndo s6 o processo de reabilitagdo, mas a sustentabilidade da mesma; utilizagao
de técnicas e sistemas mais avangados, apropriados e especificos.
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