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“Partimos de um pressuposto ja consagrado de
que é fundamental a manutencédo de uso diver-
sificado, e portanto uso residencial nas areas
urbanas centrais. Assumimos outro pressuposto
que é o de ndo expulsdo da populacdo original-
mente al moradora, por razdes que sdo éticas e
sociais. Condenar a populacédo de baixa renda a
viver exclusivamente o exilio da periferia urbana,
onde sdo menores as oportunidades de trabalho,
de educacéo, de saude, e dificuldade de mobi-
lizacdo de um modo geral, é penaliza-la dupla-
mente. Defende-se aqui, para todos, o DIREITO
A CIDADE, a festa que ela representa, com todos
0s seus estimulos e oportunidades.”

(MARICATO, 1994).
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Imagem 1. “Minhocéo". Fonte: Acervo Préprio‘

1. INTRODUCAO
1.1 APRESENTACAO DO TEMA

Neste trabalho de conclusdo de curso de-
senvolve-se uma proposta de intervencéo na area
central da cidade de Sao Paulo com o objetivo de
atender a populacdo de mais baixa renda com ha-
bitacao digna e ainda, ao tdo desejado direito a ci-
dade.Através disso nos propomos uma reflexdo de
como a Habitacdo de Interesse Social' em areas
centrais pode qualificar além da vida de seus habi-
tantes, o espaco urbano e as atividades inerentes a
ele.

Procura-se ent&o relacionar o tema da ha-
bitacdo, o0 espaco urbano no qual esté inserido e
as apropriacdes deste por parte da populacao.
Trata-se de pensar no direito a moradia de forma
articulada ao espac¢o da cidade, para que 0 uso
habitacional possa colaborar com a promocéao da
vitalidade urbana, da qualidade de vida de seus
habitantes e da reducéo das desigualdades socio
espaciais. Ou seja, tratando do acesso a moradia
vinculado ao direito a cidade, estamos propondo
que seus habitantes sejam também cidadaos, que
possam inclusive ter direito, de forma acessivel e
préoxima a sua moradia, a educacé&o qualificada, a
saude, lazer, cultura, infraestrutura, servicos publi-
cos e ofertas de emprego.

1 A Habitacdo de Interesse Social é definida no inciso XlIl do artigo
146 do Plano Diretor Estratégico como “aquela que se destina a familias com
renda igual ou inferior a 6 (seis) salarios minimos, de promogao publica ou a ela
vinculada”.



O desafio deste trabalho consiste em tentar
reverter o modo de concepc¢do dos nossos espa-
¢cOs urbanos, que prioriza a producéo habitacional
em areas periféricas, carentes e impréprias a mora-
dia enquanto que os espagos centrais, dotados de
infraestrutura, resultam vazios e ociosos. Esta é a
atual situacéo da producéo do espaco das nossas
cidades. A producéo de habitacao, principalmente
aquelas destinadas a populacdo de baixa renda,
se da em areas periféricas e carentes e, simultane-
amente a essa pratica, os centros urbanos qualifi-
cados sao visivelmente subutilizados.

Na tentativa de reverter esta situacédo en-
contramos alguns importantes instrumentos urba-
nisticos que foram incorporados no processo de
producdo e gestdo das nossas cidades recente-
mente. No contexto da regulamentacédo do Estatu-
to das cidades, em 2001, e da proépria criagcé&o do
Ministério das Cidades em 2003, se fortaleceram
aqueles instrumentos que possibilitam o desenvol-
vimento de uma cidade mais justa e igualitaria. A
delimitacéo e regulamentacéo das Zonas Especiais
de Interesse Social na cidade de Sdo Paulo, em
2004, segue este mesmo caminho. Este dispositi-
vo urbanistico é de fundamental importancia para
nosso trabalho, pois, a delimitacdo das ZEIS-3 na
cidade de Sao Paulo (areas com predominancia de
terrenos ou edificag8es subutilizados situados em
areas dotadas de infra estrutura, servigos urbanos
e ofertas de emprego), preserva areas da regiao
central para a producéo de Habitac&o de Interesse
Social, ou seja, é justamente a ferramenta urbanis-
tica que possibilita a viabilidade da proposta deste
Trabalho de Conclus&o de Curso.

O que sido ZEIS?

“Zonas Especiais de Interesse Social sdo por¢oes do territério do Municipio delimi-
tadas por lei e destinadas, prioritariamente, a recuperagao urbanistica, a regulariza-
¢éo fundidria e a produgéo de Habitagdes de Interesse Social - HIS e de Habitagdo
de Mercado Popular - HMP, incluindo a recuperacgdo de iméveis degradados, a
provisdo de equipamentos sociais e culturais, espagos publicos, servico e comércio

de carater local” (Decreto Municipal 44.667/2004, Art. 1°).
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Imagem 3. Mapa de uso e ocupacdo do solo, Subprefeitura da Sé.

Para isso, pretende-se desenvolver diag-
nésticos precisos da real situacado da area de es-
tudo no centro de S&do Paulo, compreendendo a
importancia deste espaco para a cidade e quais
seriam as melhores maneiras de atuacdo que per-
mitam readequar este espag¢o ao seu entorno, res-
gatando valores da cidade, promovendo urbanida-
de e qualidade de vida a seus moradores. Assim,
compreendendo as necessidades, poderemos pro-
por mais coerentemente as estratégias de interven-
¢éo para este trabalho.

Compreender as caréncias da area se faz
fundamental para que 0s usos propostos venham
ao encontro a expectativa da populacao, e essa,
possa se apropriar € potencializar as caracteristi-
cas da intervencao. Promover esta vitalidade urba-
na permitira a transferéncia de novas familias para
esta area com mais seguranca. Nao poderiamos
deixar de relevar a situacdo urbana como algo ar-
ticulado, de pensar a sustentabilidade social da
cidade de forma que a populag&o possa usufruir
da cidade e do ambiente, com qualidade e desta
maneira, a habitagdo possa funcionar como uma
ferramenta de inclusao social.

Transformar uma area como esta, caracteri-
zada ideologicamente a partir de um ponto de vista
estigmatizado e sob olhar indiferente tanto do capi-
tal imobiliario quanto do Estado (que deveria propor
a solugdo mais adequada), € um grande desafio.
Pensar espacos abertos e acessiveis e promover a
diversidade de usos que qualifiqguem a vida e a se-
guranca urbana se faz necessario para o sucesso
desta empreitada. Finalmente propor solu¢ces de
moradia que possibilitem atender as demandas da
populacdo mais carente e desenvolver arquitetura
de qualidade, dentro de uma economia de custos é
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uma atividade inspiradora que se faz possivel atra-
vés de ferramentas urbanisticas como as ZEIS 3.

Enfim, o grande desafio sera desenhar este
espacgo de forma coerente com as demandas histo-
ricas da populagcéo e da cidade, e ainda, produzir
solucdes viaveis e adequadas de moradia conside-
rando as limitacBes existentes.
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Imagem 4. Residéncias do Programa Minha Casa Minha Vida 1 em Serra Talhada

1.2 RELEVANCIA DA ABORDAGEM

Historicamente, em um pais onde ndo ha
de fato politicas habitacionais, o problema da ha-
bitacdo ¢é tratado simplificadamente como acesso
a moradia. Esta simplificacdo desconsidera outras
questdes, ndo menos importantes, como a qualida-
de e vitalidade do espaco urbano, o direito a cida-
de e a cidadania e principalmente, a sua localiza-
¢&o na cidade.

Tratando de localizag&o, a situagédo dentro
do contexto urbano vincula-se diretamente ao valor
fundiario da terra, e com isso, a maneira como sua
populacdo se organiza na cidade. Desta maneira,
percebemos que em nossas cidades as camadas
mais pobres passam a morar nas piores localiza-
¢Bes enquanto que, os locais mais privilegiados da
cidade estao disponiveis apenas para uma peque-
na parcela da populagéo.

A politica habitacional brasileira, desasso-
ciando a produg¢ao habitacional a produg¢éo da ci-
dade, tem grande relevancia na maneira deficiente
com que construimos nossas cidades. Ignorando
as reais necessidades da populagédo mais necessi-
tada, foi difundido o modelo de habitag&o popular
em dareas periféricas, onde o valor fundiario é bas-
tante reduzido em relagc&o as areas urbanizadas,
distantes dos servicos publicos e carentes de infra-
estrutura.

Somado a isso, a intensa migragdo para as
grandes cidades nas décadas de 60 e 70 intensi-
ficou o processo de periferizacdo das metropoles
brasileiras, uma vez que esta nova populagao ur-
bana era impossibilitada a ter acesso a habitagéo,
seja pelo alto valor fundiario da terra urbanizada,
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seja pelos baixissimos salarios incoerentes com as
suas necessidades ou ainda aos financiamentos
que ndo contemplavam as camadas mais pobres
da populagdo. Mais uma vez, a populagdo de mais
baixa renda foi forcada a ocupar espacgos cada vez
mais distantes do centro. Tudo isso, principalmente
nas grandes cidades, favoreceu a proliferacdo da
autoconstrugcdo em éareas improprias, construindo
imensas favelas e milhées de habitacbes precarias
e insalubres.

Além da evidente precariedade das condi-
¢cOes de vida, a populagédo mais vulneravel ainda é
vitima do proéprio processo de producgédo da cidade,
que acaba por excluir os mais pobres para fora de
seus limites, para longe das benesses da area ur-
banizada, das ofertas de emprego, transporte pu-
blico, enfim, de uma vida mais amena.

As consequéncias desta expulsdo das mas-
sas para fora do perimetro urbano sdo desastrosas
e impactam diretamente na mobilidade urbana, um
dos grandes males das metropoles brasileiras nas
ultimas décadas. Isto porque grande parte da po-
pulacao se desloca diariamente ao centro da cida-
de para realizar suas atividades cotidianas e, pos-
teriormente, devem regressar as suas moradias nas
areas periféricas. Este ir e vir se torna tanto des-
gastante para seus habitantes, indiferente de onde
habitem, quanto a estrutura fisica da cidade.

A setorizagcdo moderna da cidade capitalis-
ta, separada por usos, € em boa parte responsavel
por muitos dos males que sofrem nossas grandes
cidades atualmente. Os centros vivos e dindmicos
por onde passam milhares de pessoas se transfor-



mam todas as noites em espacos vazios e escuros.
Enquanto suas infraestruturas, servicos e equipa-
mentos publicos ficam ociosos e desocupados,
grande parte da populacao vive em areas distantes
e desprovidas de todas as qualidades caracteristi-
cas de uma érea central.

Neste contexto fica clara a necessidade de
fortalecer politicas que possam reverter esta situa-
¢&o, controlando o processo de produc¢éo da cida-
de de um modo mais equilibrado, ou seja, que con-
temple a distruibuicdo mais equitativa dos servigcos
e infraestruturas no espaco urbano. A necessidade
de diversificacdo de usos das areas centrais e a
garantia que este espaco possa absorver habita-
c&o para a populacdo de baixa renda é evidente.
“Aregido central apresenta inUmeras vantagens em
relagdo a periferia para a localizac&o habitacional,
mas para esta parte da populacéo o Centro é ainda
mais vantajoso” (MARICATO, 1994).

E nisto que reside a relevancia deste traba-
Iho, refletir sobre o modo de ocupacgéo e distribui-
¢c&o da populacao na cidade e, através da insercao
da habitag&o de interesse social nas areas centrais,
propor um espaco urbano mais democratico como
instrumento de qualificagdo da cidade. Promover
habitacdo social em é&reas urbanizadas poderia
ser uma maneira de garantir acesso a infraestru-
tura, servigcos e equipamentos publicos resultando
em melhor qualidade de vida a esta populagcéo e
ainda gerando vitalidade ao espaco da cidade. As-
sim, poder-se-ia construir um espaco urbano mais
afavel, originando mais urbanidade e justica social,
pois, considerando a questdo do acesso a moradia
vinculado ao direito a cidade poderiamos estar ca-
minhando para a construgcdo de uma cidade mais
justa e igualitaria.

Imagem 7.

Habitacao

ecéria na Zo
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1.3 OBJETIVOS

Desenvolver projeto de Habitagcdo de In-
teresse Social em area de ZEIS 3 para populacéo
com renda de até trés salarios minimos (3.S.M.) no
centro da cidade de S&o Paulo, para com isso ga-
rantir acesso a terra urbanizada além do acesso a
moradia digna que proporcione qualidade de vida
a esta populacéo.

Readequar o espaco urbano de insercéo
do projeto e a sua conexdo com a malha urbana
existente, permitindo sua qualificacao e integracao
com o espaco da cidade, possibilitando a inclusao
socio espacial e garantindo a esta populacédo o
acesso a infraestrutura, servicos e espacos publi-
COS e ao convivio social.



1.4 DESCRICAO DAS ETAPAS

Primeiramente partimos de uma aproxima-
¢c&0 ao macro objeto, o Centro de S&o Paulo, o pro-
cesso de desenvolvimento e expanséo da cidade,
as politicas publicas para a area até a situacao nos
dias de hoje. Neste processo de familiarizacdo com
o Centro da cidade, mesmo que as etapas tenham
se sobreposto e tenham ocorridas simultaneamente
muitas vezes, através da leitura de diversos autores
e referéncias, fomos, passo a passo, acercando-
-se ao tema que viria a ser o foco deste trabalho,
Habitac&o de Interesse Social em areas dotadas de
infraestrutura, mais especificamente, a regido cen-
tral da cidade de S&o Paulo.

A primeira etapa consiste nos diversos es-
tudos realizados que fundamentaram conceitos e
decisbes relevantes a abordagem e proposta do
trabalho. Estudos realizados ao longo deste traba-
Iho foram: (i) Politicas: representam as politicas pu-
blicas para o centro da cidade ao longo das ultimas
décadas, assim como politicas habitacionais ou
aquelas de incentivo a producao habitacional nesta
area da cidade; (ii) Livros e Teses: Serviram des-
de a primeira aproximac&o ao tema até questbes
bastante profundas que permeiam o trabalho, re-
presentam as referéncias bibliograficas e encami-
nham a discusséo e a abordagem apresentada; (iii)
Legislacdo: compreende o estudo das legislacfes
gerais e especificas tanto para o centro da cidade
como para as particularidades da area de estudo,
séo representadas pelo Plano Diretor Estratégico -
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da Sé, Lei de Uso e Ocupacédo do Solo — LUOS,
Zonas Especiais de Interesse Social — ZEIS, entre
outras; (iv) Obras e HIS: define-se através do estu-
do de Obras existentes ou em vias de construcao/
paralisadas, que aportaram dados significantes
para a elaboracao do trabalho.

Na segunda etapa foram realizados levan-
tamentos no local como diversas visitas a area de
estudo para estudos graficos e compreensao da
atual situacdo do contexto urbano. Foram elabo-
rados levantamentos dos vazios urbanos, estacio-
namentos, usos e atividades no entorno imediato
a area de estudo. Também foram localizados os
equipamentos publicos referentes a educacéo, a
salde, ao transporte e a infraestrutura em geral de
todo o centro da cidade. Os levantamentos realiza-
dos colaboraram para uma melhor compreenséo da
atual situacdo da area, de suas caréncias, poten-
cialidades e condicionantes com as quais teremos
de trabalhar.

Também foram realizadas entrevistas e
discussdes com arquitetos da cidade e que tra-
balham diretamente com o tema da Habitagcédo de
Interesse Social em &areas urbanizadas, como o
Arquiteto Juan Luis Gonzalez (Coordenador Ge-
ral e responsavel técnico da Fabrica Urbana) que
possui experiéncias de assessoramento dos movi-
mentos populares e producdo de moradia na cida-
de de Sado Paulo e também no projeto e execugao
de HIS. Também foi feita entrevista com a Arquiteta
Margareth Uemura (Instituto Pdlis) que possui am-
plo conhecimento, além de desenvolver pesquisas

areas urbanas centrais. Ainda ainda participou do
processo de delimitacdo das ZEIS 3 na cidade de
S&o Paulo na gestdo municipal de Marta Suplicy.

Com base em todo este trabalho desenvol-
vido foi possivel dar inicio ao diagnéstico da éarea,
avaliando cada situacao profundamente. Foram le-
vantados dados quantitativos relevantes, como a
quantidade de terrenos vazios, estacionamentos,
residéncias entre outros usos, gerando mapas te-
maticos que evidenciam cada situac&o da area em
relacéo a seu entorno. Com base neste diagndéstico
foi possivel verificar as reais possibilidades para a
intervencé&o, e através de um calculo suposto no
valor da terra, pressupomos um ndmero minimo de
unidades habitacionais (500) para a viabilizac&o
da proposta dentro da faixa de comercializacao
das unidades habitacionais para a populagédo com
renda de até trés salarios minimos. Evidentemente
esta € uma previsao de parte do programa que seréa
aprofundado e definido no decorrer da prépria ela-
boracao do projeto.

Finalmente, depois de sistematizar todos
os dados levantados e elaborar mapas foi possivel
chegar a algumas conclusGes que encaminharam
a tomada de decisbdes e a formulacdo das diretri-
zes do projeto. Além disso foi possivel realizar um
primeiro lancamento de estratégias de ocupacéo,
zoneamento inicial e do programa de necessidades
para a implantacdo basica do conjunto que sera
desenvolvido e detalhado para a finalizag&o deste
trabalho de graduacéao.

[
| 4
PDE, Plano Regional Estratégico da Subprefeitura : '(. realcionadas a questbes referentes a moradia nas

Imagem 8. Regido central e Sao Paulo. Acervo proprio.

17




|m| ""l H\ H'

"l”

'liH

H

“n

Rt
|H

|
"!H Vi

I T R
= I =TT

L EREE RS

T

JINEEE

2. REFERENCIAS E TEMAS PERTINENTES
2.1 A EXPANSAO DA CIDADE E A POPULARIZAGAQ DO CENTRO

Através de seus estudos sobre o proces-
so de producdo das metropoles brasileiras, Flavio
Villaga afirma que as transferéncias do centro na
dindmica do crescimento das cidades est&o vincu-
ladas diretamente aos deslocamentos das classes
dominantes para outros setores da cidade. Este
movimento das classes mais altas para fora do an-
tigo centro induz claramente nao somente a direcéo
de expansao da cidade como a transferéncia das
atividades urbanas que arrastam consigo as acbes
do Estado. Na cidade de S&o Paulo este processo
é bem evidente. As elites que inicialmente ocupa-
vam o0s bairros tradicionais até a segunda metade
do século XIX, principiaram sua transferéncia ja no
final do século XIX iniciando o processo de segre-
gacao para novas areas urbanas. A transposicao
dos limites fisicos tdo marcantes na capital paulista
representava um grande avanco para o desenvolvi-
mento da cidade. Assim, “as camadas de mais alta
renda comecgaram seu caminhamento em direc&o a
Avenida Paulista”. (VILLACA, 1998: 263).

Paralelamente a isso, a regido central era
tratada cada vez mais de modo indiferente pelo Es-
tado e em decorréncia disto, o mercado imobiliario
reduziu drasticamente a producédo no centro para
voltar-se para os novos setores mais atrativos da
cidade. Desta maneira, ja no inicio do século XX o
centro passou a sofrer fortes impactos decorren-
tes do deslocamento das elites, inicialmente com a
transferéncia do comércio e servicos relacionados
a elas. Estas alteracbes foram se acentuando na

Imagem 9. Regido central de Sao Paulo. Acervo proprio.
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medida em que a cidade crescia e seus limites se
expandiam. A atuacdo do Estado seguiu as mes-
mas tendéncias, dando total apoio a este vetor de
deslocamento que criava novas frentes para a re-
producéo do capital enquanto que os investimentos
e a propria manutencado do Centro ia definhando
pouco a pouco. Assim, neste processo de desen-
volvimento urbano entusiasmado pelo crescimento
econdmico, onde a expansao da cidade e as de-
correntes benfeitorias publicas oneravam os valo-
res imobiliarios, as populacdes mais pobres eram
forcadas a deslocar-se para mais longe ou a se
amontoarem em moradias coletivas precarias nas
areas mais centrais ja urbanizadas que se deterio-
ravam face a situac&o de abandono do Estado.

Este processo se intensificou a partir dos
anos 60 e 70, justamente em um periodo de cresci-
mento econdmico conhecido como o “milagre bra-
sileiro” incentivado pelo financiamento do Banco
Nacional da Habitacdo (BNH) para a construcao e
compra de apartamentos para uma classe média
entdo em extrema ascensado. A valorizagédo fundi-
aria das regides mais bem localizadas no territério
urbano induziu uma expansédo forcada da cidade
guiada pelas populacdes de mais baixa renda que,
encontravam nas areas periféricas e afastadas a
Unica maneira de acesso a moradia. Paradoxalmen-
te, enquanto a cidade se expandia continuamente,
um maior numero de iméveis ficavam vazios dentro
do perimetro urbano. O poder publico participou
intensamente deste modelo, promovendo a cons-



trucdo de grandes conjuntos habitacionais nestas
areas onde o valor da terra era mais reduzido em
relacdo ao centro. Com isso, se fortaleceu uma vi-
sdo hegemobnica em nosso pais que situa a habita-
cdo social em areas afastadas do centro e carentes
de infraestrutura, servicos publicos e vida urbana,
rebaixando o acesso a habitac&o ao simples direito
a moradia, sem questionar qual moradia é essa e
principalmente, sem levantar a questao da localiza-
céo desta na cidade.

Desta maneira, enquanto que a regido me-
tropolitana de S&o Paulo, que conta hoje com 39
municipios, cresce aceleradamente em uma im-
portante dindmica de periferizacao, a taxa geral
de crescimento da metrépole vem caindo nas ul-
timas décadas. Segundo dados do IBGE (2000), a
maior taxa de crescimento anual esta no distrito de
Anhanguera, na periferia norte da cidade (13,3%),
seguido dos distritos de Cidade Tiradentes (7,8%),
na zona leste e finalmente por Parelheiros (7,0%),
no extremo sul. No mesmo periodo de tempo, a
maioria dos distritos da capital, 54 dos 96, perdeu
populacao. Mais espantoso ainda é o fato de que
a grande maioria dos 54 distritos encontram-se na
area central da cidade, aquela que possui 6tima
infraestrutura urbana, servicos e equipamentos pu-
blicos e oferta de empregos.

Logo, percebemos que o intenso cresci-
mento horizontal da cidade e da autoconstrucéo
em areas periféricas e ambientalmente frageis vem
acompanhado de um crescente esvaziamento das
areas centrais, dotadas de muita infraestrutura ur-
bana, saneamento, servicos publicos e todas as
qualidades que inexistem naquelas areas e que
sao essenciais para a inclusédo social e qualida-
de de vida da populagcdo mais carente. De acordo

TGCA - TAXA GEOMETRICA DE CRESCIMENTO
ANUAL - 1991 A 2000

Imagem 10. Taxa geométrica de cresciemento anual - 1991 a 2000. Fonte: Instituto Pdlis, 2009.

com o livro “Produzir casas ou construir cidades?
Desafios para um novo Brasil urbano”, coordenado
por Jodo Whitaker, quando nos deparamos com as
periferias pobres, rapidamente contestamos que o
padrdo de urbanizacao é bastante precario. E esta
auséncia do Estado e a consequente falta de poli-
ticas habitacionais coerentes que levam a esta po-
pulacdo a construir a propria casa, muitas vezes
em areas ambientalmente frageis ou passiveis de
alto risco a calamidades naturais. “As marcas desta
urbanizacao séo a alta vulnerabilidade as calami-
dades naturais, a falta de perspectivas de trabalho
proximo a residéncia, a auséncia de transportes e
de conexao com as areas mais centrais, a falta de
equipamentos de educacéo e saude, e a violéncia,
que aumenta na mesma proporgdo em que o Esta-
do se faz ausente”.

O redesenho do centro urbano da metrépo-
le, com o plano de avenidas de Prestes Maia, na
primeira metade do século XX também teve forte
impacto na dindmica da regido central da cidade.
Impulsionado pela inddstria do automovel, esta re-

modelacéo permitiu as camadas de mais alta renda
uma maior mobilidade e com isso a possibilidade
de transferéncia para outros setores da cidade,
prioritariamente no chamado “vetor sudoeste”. Pa-
ralelo a isso, 0 centro tornou-se um espago com-
pletamente acessivel a todos, primeiramente com a
remodelacdo do transporte publico seguido poste-
riormente das obras do metr6. Desta maneira, com
0 aumento da circulacdo de automéveis e pedes-
tres, se proliferaram as atividades de comercio e
servicos destinados a populacdo de passagem e
também de vendedores ambulantes.

E evidente que do ponto de vista das infra-
estruturas de transporte, nossas cidades aposta-
ram em um padrdo de desenvolvimento que privi-
legia 0 automovel, essencialmente como veiculo de
transporte individual. Embora a total acessibilidade
ao centro seja, a primeira vista, totalmente benéfica
para o espa¢o da cidade e a seus habitantes, a
intolerancia das classes mais altas com a convivén-
cia com as classes populares motivaram a procura
por novos setores da cidade, arrastando consigo
0s investimentos publicos. Infelizmente, essa rela-
¢&o entre poder publico e burguesia continua ativa
atualmente, ficando evidente, por exemplo, nas exi-
géncias das camadas mais altas para que néao se
construa metré em seus bairros.

Esta relacdo mutual entre Estado e burgue-
sia tem sido um grande aliado ao padr&o segre-
gador da urbanizacdo da cidade. Desta maneira,
enqguanto a criacdo de novas frentes para a repro-
ducéao do capital dita as regras da politica urbana,
o impeto do mercado imobiliario em construir novos
bairros e edificios muitas vezes, causa uma com-
peticdo injusta com 0s outros usos, COmo 0 comér-
cio local de pequeno porte destruindo a ambiéncia
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tradicional dos bairros. Assim, simultaneamente
com a autosegregacao das camadas de mais alta
renda, se espalham os bairros informais na perife-
ria. Ja as areas urbanizadas no centro da cidade,
dotadas de infraestrutura e servicos publicos séo
abandonadas e esto se deteriorando ha décadas.
Os imo6veis vazios e ociosos que se proliferaram no
centro da cidade evidenciam o carater especulati-
vo de seus detentores e a atuagéo passivel do Es-
tado frente a isso.



2.2 0 PROBLEMA DA HABITACAQ

Face a isto, cabe a nés a seguinte indaga-
cao: de quem ¢ a responsabilidade? Evidentemen-
te a questdo é muito mais complexa ao ponto de
definirmos um agente unico, individualizado. “Ela
€ resultado da dinamica histérica e social, coleti-
va, que envolve grande numero de agentes, e tem
provavelmente como um de seus pontos cruciais a
questdo da terra”. (WHITAKER, 2012).

Villaga afirma que é um fato ébvio que mi-
Ihdes de pessoas precisam pagar para ter acesso a
um pedaco de chao, fato originado na propriedade
privada da terra. Para o autor, o capitalismo ndo sé
reforca esta particularidade intrinseca ao espaco fi-
sico divisivel e apropriavel como também se esfor-
ca para transforma-lo, como tudo, em mercadoria.
Assim, como todos 0s humanos precisam de um
abrigo e logo, de um espaco para isso, 0 acesso
a terra fica sujeito a légica do mercado, de oferta
e procura. “O problema que os homens tém de en-
frentar para conseguir este abrigo — a habitacado - é
o “problema habitacional”.” (VILLACA, 1986).

Esta amarracdo da habitacdo a terra, da
qual trata Villaca, representa o grande obstacu-
lo para a producdo em larga escala de maneira a
suprir as reais necessidades por moradia da po-
pulacao. A terra tratada como propriedade privada
acaba por onenar violentamente o preco do que se
constréi sobre ela, obrigando as camadas mais po-
bres, que ndo podem manter tal situacao, a morar
nas piores localizacdes das cidades.

\magem 11 Edificio Sao V\to demohdo em 2010. Fonte: Pedro Ernesto Guerra Azevedo
- o -

23

Em primeiro lugar, cabe entdo analisar o
papel do Estado frente a esta situacdo. Historica-
mente, as politicas, que deveriam ser publicas,
acabaram beneficiando apenas alguns, aqueles
representados pelas classes mais favorecidas.
De fato, esta maneira de proceder afetou drasti-
camente o modo de construir nossas cidades. As-
sim, configurou-se um Estado que subordina seu
planejamento urbano priorizando poucos, movidos
pelo dinheiro em nome do lucro e da promocéo da
imagem da cidade, quando deveria, teoricamente,
defender o direito de todos como, por definicao,
necessitaria ser.

Fica claro como os investimentos de um
Estado “publico”, ou seja, que deveria atender as
demandas de todos, especialmente daquelas ca-
madas mais frageis, acaba priorizando sempre 0s
interesses de mercado e das classes dominantes.
De acordo com Erminia Maricato, “ha uma correla-
cao direta entre o investimento publico e o mercado
fundiario/imobiliario. O investimento publico alimen-
ta o mercado imobiliario restrito e especulativo ao
invés de ampliar as oportunidades de localizacdes,
condicédo, dentre outras, para a democratizacao do
acesso a cidade. A deterioracdo de partes e de ou-
tras ndo, respondem ao conjunto de interesses que
buscam captacio de renda imobiliaria e lucro com
a construgao pesada. Os governos capturados por
estes agentes orientam a dindmica urbana domina-
da pelos interesses privados rentistas e lucrativos”.
(MARICATO, 2001).



2.3 DEFESA DA HABITAGAO NO CENTRO DA CIDADE

“Partimos de um pressuposto ja consagrado de
que é fundamental a manutencdo de uso diversificado,
e portanto uso residencial nas dreas urbanas centrais.
Assumimos outro pressuposto que € o de ndo expulséo
da populacdo originalmente ai moradora, por razbes que
sdo éticas e sociais. Condenar a populagdo de baixa
renda a viver exclusivamente o exilio da periferia urba-
na, onde sdo menores as oportunidades de trabalho, de
educacgdo, de saude, e dificuldade de mobilizagdo de um
modo geral, € penaliza-la duplamente. Defende-se aqui,
para todos, o DIREITO A CIDADE, & festa que ela repre-
senta, com todos o0s seus estimulos e oportunidades.”
(MARICATO, 1994).

Historicamente as atividades cotidianas
que anteriormente realizavam-se em casa, foram
sendo transferidas para a cidade a medida que se
deu o desenvolvimento urbano. Segundo Villaca
(1986), o capitalismo tem como uma de suas carac-
teristicas mais marcantes esta fragmentacdo das
atividades econébmicas movidas por uma crescente
necessidade de especializag&o. Logo, a casa pas-
sa a ser cada vez menos o local onde a vida se de-
senvolve, transformando a cidade cada vez mais,
no local onde a vida transcorre.

Por isso mesmo a importancia fundamental
da localizacdo, pois, os principais locais de refe-
réncia para os cidadaos sdo, sem duvida, seus lo-
cais de moradia e trabalho. Com isso passa-se a ter
uma forte relacdo com as questdes de deslocamen-
to e transporte entre estes locais. Logo, estas ques-
tdes passam a ser vitais para o homem urbano, e
a producdo do espaco urbano vai muito além dos
meios de transporte, 0s quais, a populacédo tem ou
nao acesso. Refere-se também a situacéo e locais
de emprego, de zonas comerciais e de servigos por
exemplo.

A localizacao refere-se também a sua aces-
sibilidade a partir dos outros pontos da cidade,
principalmente para aqueles onde existe maior nu-
mero de deslocamentos, neste caso, o centro. Da
mesma maneira, a acessibilidade e a sua disponi-
bilidade de servicos publicos estdo vinculadas di-
retamente ao valor da terra, que por consequéncia
influenciam a distribuicdo espacial da populacéo e
também dos comércios, servicos e atividades que
a ela se referem. Logo, compreendemos 0 proces-

SO segregador de construcédo da cidade, onde a
populacdo mais pobre é expulsa dos espacos valo-
rizados, seja pelo valor da terra, de impostos ou até
pela presséo por remogéao.

Os centros urbanos permanecem como re-
giGes de alta concentracédo de postos de emprego,
tanto formais quanto informais e para onde, milhdes
de pessoas se dirigem diariamente pelos mais va-
riados motivos. Entretanto, em decorréncia disto,
estas regides apresentam um numero significativo
de imoveis e domicilios vazios e subutilizados. A
consequéncia deste fenbmeno para nossas cida-
des é desastrosa, e ainda mais para a populacao
de mais baixa renda, que acaba expulsa das me-
Ihores localizacbes para as areas mais afastadas
e carentes enquanto que areas dotadas de infra-
estrutura ficam ociosas e desocupadas a tal ponto
que, segundo dados do IBGE 2010 o numero de
domicilios vazios em nosso pais é praticamente o
mesmo que o chamado déficit habitacional quanti-
tativo.

Por isso, os movimentos populares que his-
toricamente lutavam por questées e direitos rela-
cionados com as areas periféricas como urbaniza-
¢édo de favelas, implantagdo de redes e servicos
publicos, atualmente, levanta a bandeira pela luta
por moradia central, e tem importante papel para
viabilizar as politicas publicas, em defesa da mora-
dia em areas centrais, urbanizadas. Em S&o Paulo
como em outras grandes cidades, a necessidade
por morar no centro é um dos principais fatores
para a ocupacao informal nestas regides, como fa-
velas e corticos centrais.

E preciso entender a relevancia destas rein-
vindicacdes que vao muito além da busca por me-

25

Ihores condi¢cdes préprias de vida, pois, politicas
habitacionais que possam revertam esta légica his-
térica, sem duvida, permitiriam as nossas cidades
caminharem em direcdo a uma sociedade mais jus-
ta, igualitaria e sustentavel.

Considerando esta situacédo, percebe-se
que o Estado ndo da nenhuma importancia a pro-
blematica da habitagdo, ou no maximo, reduz esta
questao ao simples acesso a moradia. Ainda é he-
gemobnica a producéo de habitacdo para a popula-
cao de baixa renda em areas afastadas da cidade,
por uma légica de valor fundiario. Assim, esta po-
pulagéo ¢ forgada a viver em uma constante situa-
cao de caréncia, tanto de infraestrutura quanto de
servicos publicos e atividades caracteristicas do
espaco urbano. Isso sem levantar o tempo e dis-
tdncia dos deslocamentos como também a intensa
carga aos sistemas de transporte e viario que re-
presentam milhdes de trabalhadores que se des-
locam diariamente para o centro da cidade pelas
mais distintas necessidades.

Desta maneira, fica claro que a regido cen-
tral apresenta inUmeras vantagens para a localiza-
cao de habitac8o, e a moradia no centro da cidade
representa papel fundamental na reestruturacéo
das atividades urbanas e consequentemente na ur-
banidade da cidade. Além disso, para a populacao
de baixa renda as vantagens sdo ainda maiores.
O centro apresenta o maior indice de empregos
formais e informais da metrépole, maior indice de
mobilidade urbana assim como o0s servicos e infra-
estruturas que tanto necessitam. Ou seja, estamos
tratando da habitacdo social como ferramenta de
incluséo social e de qualificacdo de vida das pes-
soas e requalificacdo do espac¢o urbano da nossa
cidade.



2.4 POLITICAS HABITACIONAIS E O PROGRAMA MINHA CASA MINHA VIDA (PMCMV)

Como se pode constatar, houve nas ultimas
décadas uma clara situacdo de abandono de par-
tes daregido central da cidade. O Estado se faz au-
sente quando n&o incentiva politicas habitacionais
que possam reverter a situagcdo e promover quali-
dade de vida para a populacdo de mais baixa ren-
da. Existe também uma outra auséncia, decorrente
da acdo do poder publico, que é a participacéao
do mercado imobiliario na promog¢éo imobiliaria no
local, pois, ndo encontram atratividade financeira
para investir na area. Frente a enorme quantidade
de imdveis subutilizados presente na regido cen-
tral, considerando as caréncias da populacédo de
baixa renda que habita em situacbes precarias nas
areas vizinhas e a falta de vitalidade e atividades
urbanas em horarios diversos, se faz necesséria
uma intervencdo urgente do Estado e dos investi-
dores particulares para a producao de habitacao
popular no Centro.

Também ¢é urgente que o Estado aplique
coerentemente as ferramentas disponiveis. Inicial-
mente é necessario um equilibrio nos investimentos
publicos da cidade, direcionando um olhar mais
atencioso a regido central, favorecendo a producao
imobiliaria nesta porcdo da cidade para um maior
controle da expanséo territorial, aliada a uma poli-
tica de habitac&o social que permita controlar, pelo
menos minimamente, 0 processo de gentrificacao
resultante dos investimentos publicos e processos
de urbanizacgéao.

No atual contexto de crescimento eco-
ndémico que vive o pais desde meados dos anos
2000, impulsionado recentemente pelos abundan-
tes recursos do Programa Minha Casa Minha Vida
(PMCMV) para politicas habitacionais, as nossas
cidades vem sofrendo transformag¢des que ndo ne-
cessariamente tem alterado o rumo vigente desde
meados do século passado. Na perspectiva de
construcado macica de novas unidades residen-
ciais, relega-se a um segundo plano as questbes
referentes a qualidade arquiteténica destas ‘novas
cidades’ e também os custos ambientais e a sua
prépria sustentabilidade futura. Desta maneira pa-
rece que continuamos a priorizar uma politica habi-
tacional ultrapassada que provavelmente néo resol-
vera os velhos problemas com que devemos lidar
cotidianamente.

Acontece que, na falta de um estoque pu-
blico de terras, que deveriam ser alimentados via
as novas ferramentas urbanisticas regulamenta-
das pelo Estatuto da Cidade — IPTU progressivo
no tempo, as Zonas Especiais de Interesse Social
e o Direito de Preempcéo; a producao massiva de
habitacdes via PMCMV acaba sendo restrita a re-
duzida disponibilidade de terrenos a baixo custo,
em areas muito longe de serem centrais. Somado
a isso, a logica especulativa baseada nesta abun-
dancia de recursos vem multiplicando o valor dos
restritos terrenos mais centrais, justamente aqueles
que deveriam ser o foco destes preciosos recursos
habitacionais para a baixa renda.

Evidentemente, para reverter a l6égica his-
térica da atuacao publica que privilegia a poucos,
o Estado necessita aplicar coerentemente as ferra-
mentas as quais dispoe. E preciso, além da pressao
popular, vontade politica, controle e fiscalizacéo
eficiente do cumprimento da legislacéo ja vigente
e ainda, discutir ndo somente o problema habita-
cional como um dado quantitativo e sim, de modo
qualitativo. Neste caso, entra sem duvida a questao
de qual habitacdo estamos produzindo, conside-
rando a sua localizacdo como ponto fundamental.
Sem deixar de considerar também, que o controle
da demanda social deve ser um ponto primordial
na fiscalizag&o publica da promog¢éo habitacional
no pais, de modo a garantir que a demanda das
familias de até trés salarios minimos sejam priorita-
riamente atendidas.

Imagem 12.Casas do programa Minha Casa Minha Vida 1 - Prefeitura de Lavras -MG
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2.5 0 PLANO DIRETOR ESTRATEGICO E A DELIMITACAO DAS ZEIS 3 EM SAQ PAULO

A formulacdo de ferramentas legais que
pudessem acrescentar ao debate voltado as ques-
tdes habitacionais somente veio a se concretizar,
na cidade de Sao Paulo, de modo mais consisten-
te em 2002, com a regulamentac&o do Plano Dire-
tor Estratégico (Lei n° 13.430, de 13 de Setembro
de 2002) e os Planos Regionais Estratégicos das
Subprefeituras (Lei n°13.885, de 25 de agosto de
2004). Neste contexto, a propria criagdo do Minis-
tério das Cidades em 2003 trouxe muita ilusédo e
bastante expectativa para as politicas publicas em
torno as questdes envolvidas no processo de urba-
nizag&o das cidades brasileiras.

Dentre os instrumentos formulados para
contribuir mais especificamente com a producgao de
habitagdo de interesse social no Centro da cidade
de Sao Paulo encontram-se aqueles de incentivo a
producéo, sob 0s quais se baseiam 0s mecanismos
vigentes nas ZEIS 3 (Zonas Especiais de Interesse
Social em areas providas de infraestrutura), além
dos de indugdo ao cumprimento da funcéo social
da propriedade e de facilitacdo da aquisicdo de
iméveis pelo poder publico.

Nos perimetros demarcados como ZEIS 3,
“os instrumentos de inducao foram concebidos com
o papel de promover o uso de edificios e terrenos
ociosos, contribuindo para o aumento da oferta de
imoéveis para a produgéo habitacional” (TSUKUMO,
2007).

Imagem 13.Mapa de Uso e ocupagéo do solo. Plano Regional Estratégico da Subprefeitura da Sé.

Neste sentido ressaltamos a importancia
da delimitagdo das ZEIS 3 nos planos estratégicos
das subprefeituras da cidade. Esta ferramenta foi
utilizada de modo a delimitar possiveis zonas de
espacos vazios e subutilizados no centro da cidade
para o uso habitacional, assim se tornou possivel
“congelar” determinadas éareas bem localizadas
de modo a garantir que estejam disponiveis para
a producdo de habitacado de interesse social. Es-
tamos tratando entdo de um possivel “estoque de
terras” para a producéo de habitagc&o de interesse
social, mesmo que ndo seja um estoque de terra
propriamente dito, € uma ferramenta essencial para
impedir 0 avanco da especulagéo sobre alguns es-
pacos centrais. Em seguida, devem ser definidas
as regras de incentivo a produc¢éo, tanto do poder
publico como da iniciativa privada.

“A proposta de funcionamento das ZEIS no
Centro de Sdo Paulo é bastante inovadora, pois
dentro dos perimetros demarcados ha critérios
para a aplicacdo de obrigatoriedades e sancodes,
que incidem sobra cada imdvel de acordo com sua
situacdo no momento da aprovacao da lei (26 de
Abril de 2004). O principal critério € o cumprimento
ou ndo da fungédo social da propriedade: o imovel
regular pode permanecer na mesma situacéo den-
tro das ZEIS. Apenas em caso de ndo cumprimento
da funcéo social, o proprietario é obrigado a cons-
truir ou dar uso ao imoével”. (TSUKUMO, 2007).



2.6 LOCAGAO SOCIAL

Na recente histéria da politica habitacional
brasileira percebe-se que a priorizacao absoluta da
casa propria em detrimento de outras modalidades.
O desconhecimento das outras formas, como o alu-
guel, por exemplo, € um dos motivos pelos quais as
areas centrais de nossas metrépoles tem iniciado
um processo de degradacdo e abandono nos ulti-
mos 25 anos. (MARICATO, 1994).

Segundo Erminia Maricato, tendo em vista, no inicio
dos anos noventa, os projetos de leis que viriam
a ser aprovados afirma que “o redesenho da nova
politica habitacional brasileira deve incorporar o fi-
nanciamento ao imoével usado e a locacé&o social,
entre outras medidas, se a intencéo for também de
contribuir para a recuperacao do patriménio cons-
truido existente, além de diminuir problemas gerais
de sub-habitacdo e saneamento ambiental”.

Ainda que atualmente os recursos de financiamen-
to habitacional via Programa Minha Casa Minha
Vida sejam abundantes e, teoricamente, em grande
parte direcionados para familias com rendimento
de até trés salarios minimos, esta modalidade de
politica habitacional pode e deve ser complemen-
tada, como colocado acima, pelo financiamento ao
imével usado (abundantes no centro da cidade) e
a locacao social.

Tendo em vista que na regido central o acesso a
moradia através de aluguel é bastante mais expres-
siva que em outras areas da cidade (CENSO 2000),

principalmente para aquela populacdo de mais
baixa renda. Estes, tradicionalmente, encontram na
moradia coletiva precaria de aluguel uma, senao
a Unica, alternativa habitacional pela proximidade
de ofertas de emprego e reducado com custos de
transporte.

Segundo dados da FIPE/SEHAB, a populacéo en-
corticada nos distritos centrais esta entre 25 e 30%
enguanto que para 0 municipio ndo passa dos 6%.
Assim, fica claro a demanda por habitacdo na area
central por parte da populacéo de baixa renda, que
alcancam seu acesso a moradia principalmente por
meio do aluguel. Mais especificamente no distrito
de Santa Cecilia das familias com renda até 1 sa-
lario minimo, 49,3% tem no aluguel a sua forma de
ocupacao domiciliar, e das familias de 1 a 3 sala-
rios, 48,9% (FIBGE, 2000).

Criado pela Prefeitura de Sao Paulo em 2002, o Pro-
grama de Locacdo Social conformou uma politica
habitacional para atender a populac&o de mais bai-
xa renda. A proposta é bastante inovadora, pois,
além de criar uma nova modalidade de atendimen-
to as familias que nédo dispunham de outras ferra-
mentas para ter acesso a moradia digna, orientou a
producéo para o centro da cidade, buscando rever-
ter a situacdo de degradacao em curso até entio.

Ainda assim existem dificuldades, principalmente
quanto ao trabalho social de atendimento a estas
familias, de gestdo condominial e manutencéo dos
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proprios edificios uma vez que, enraizada a ideia
de que o aluguel é temporério nesta busca pelo so-
nho da casa proépria, a Prefeitura ndo tem mostrado
solugBes de moradia definitiva para seus habitan-
tes.

Embora a propriedade da moradia sempre tenha
sido uma luta dos movimentos populares, o finan-
ciamento para a compra sempre esteve vinculado
ao valor do imoével, o que tem gerado exclusédo da
populacédo de mais baixa renda pela incapacidade
em arcar com as parcelas do financiamento. A loca-
¢éo social € a modalidade que “desvincula o valor
das prestag8es do custo do imével e as vincula as
reais possibilidades de pagamento das familias”.

Em trabalho publicado pelo Instituto Pdlis, intitulado
Moradia é central — inclus&o, acesso e direito a ci-
dade, afirma-se que alguns paises da Europa pos-
suem longa experiéncia com a locagé&o social, uma
iniciativa para enfrentar o problema da habitacéo
precaria que se agravava com o crescimento po-
pulacional das cidades provocado pela industriali-
zagédo. Atualmente, paises como a Franca possuem
uma porcentagem razoavel de apartamentos subsi-
diados para a populacao de menor renda, chegan-
do até as unidades que s&o locadas gratuitamente



por uma parte da populacado que né&o tem minimas
condi¢Bes de pagar um aluguel. Tendo em vista a
realidade de paises como a Franca, nao parece ser
absurdo pensar que um pais como o Brasil, onde a
desigualdade e a pobreza s&o muito maiores que
naqueles paises, deva criar uma politica de loca-
cao social para atender as familias mais pobres e
vulneraveis.

Estamos tratando exatamente de um “parque pu-
blico” ou, estoque publico de moradia popular, que
estara sempre disponivel para atender as familias
mais carentes. Mais logicamente este programa
nao é suficiente, nem poderé ser, deve fazer parte
de uma politica mais ampla, associado a politicas
de financiamento para compra entre outras moda-
lidades. O programa de locacédo social deve asse-
gurar aquelas familias sem condi¢cdes de aquisicao
0 acesso a moradia digna.

“O programa de locacao social é importante dos
pontos de vista social, habitacional e urbano. Do
ponto de vista social trata de promover a incluséo
social no centro, beneficiando familias com renda
igual ou inferior a trés salarios minimos, garantin-
do a ndo-expulsdo da populacéo residente e ofere-
cendo alternativa habitacional para a vinda de mo-
radores de mais baixa renda para a area central.
Dos pontos de vista habitacional e urbano, visa a
reverter o quadro e esvaziamento da area central
instalado historicamente, aproveitando toda infra-
estrutura existente, promovendo o resgate histoérico
e arquitetbnico por meio da reciclagem de prédios
vazios e buscando o equilibrio do preco fundiario.”
(Gisela Mori, Sehab 2001-2004, p. 23 apud Moradia
é Central: lutas, desafios e estratégias, 2012).

3. OBJETO DE ESTUDO

3.1 HABITACAQ DE INTERESSE SOCIAL NO CENTRO DA CIDADE DE SAQ PAULO
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\magem 16. Pedestres no centro. Font cervo pessoal.
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Primeiramente devemos considerar a atu-
al dindmica da regido metropolitana da cidade de
Sao Paulo de forma articulada com sua regiao mais
central para podermos entender as suas peculia-
ridades. Nas Ultimas décadas, as areas periféri-
cas da zona metropolitana tiveram altos indices de
crescimento populacional enquanto que os bairros
centrais dotados de infraestrutura, oferta de servi-
CcOSs publicos e postos de trabalho, apresentaram
importante esvaziamento de moradores e do nime-
ro absoluto de residéncias.

Porém, o ritmo deste processo de esvazia-
mento das areas centrais tem diminuido gradati-
vamente nos ultimos anos, chegando a uma ja es-
perada, mais ainda ténue, situacdo de retorno ao
centro — Segundo matéria publicada no Estado de
Sao Paulo no dia 30 de abril de 2011, “a prefeitura
divulgou que oito distritos do centro ganharam 12
mil habitantes entre 2000 e 2010, e a populacao
chegou a 411 mil habitantes”. Os motivos para tal
processo sao variados, cabe ressaltar a importan-
cia do atual “entusiasmo construtivo” que compde
este quadro de crescimento econdmico que o pais
vem apresentando nos ultimos anos. Embora ainda
nao haja um claro interesse do mercado imobilia-
rio em produzir no centro, 0s incentivos e promo-
cdo de politicas publicas de “revitalizac&o” da area
central tem colocado esta regido no foco das es-
peculacBes. Com isso, pretende-se que a iniciativa
privada volte suas atencdes para a regido central,
e estes, esperam que os fatores de depreciacao



da é&rea sejam combatidos. A populacao de baixa
renda, que atualmente representa grande parcela
dos habitantes do centro, significa para o mercado,
aquilo que impede a valorizagdo da éarea, assim,
iniciou-se uma disputa pela regido central onde os
pobres n&o estdo aceitando passivamente sua futu-
ra expulsédo do centro.

Esta forma de atuacéo do Estado evidencia
as suas reais intencdes e acordos com as classes
dominantes. As estratégias de recuperacéo para a
regido central, infelizmente, parecem nédo contem-
plar habitacdo digna para a populacédo de mais bai-
xa renda e continua a légica histérica elitista que
se deu no processo de expansdo da cidade para
outros setores. Da mesma maneira, a producéo de
habitac&o social continua massivamente na histori-
ca logica de producéo periférica, em areas afasta-
das e carentes.

Esta claro que a regido central funciona hoje
como territério especulativo. Mais dia, menos dia, o
mercado imobiliario voltara suas atencdes para a
area central, enquanto isso, o Estado aguarda si-
lenciosamente esta reversdo de foco observando
passivamente a degradacao das suas condi¢cfes
fisicas e sociais. Paralelo a isso, a populagcdo mo-
radora de corticos e grupos dos sem teto vem lu-
tando dia a dia por seus direitos, por uma politica
habitacional para o Centro que possibilite melhores
condi¢cBes e oportunidades.

A partir disso, pretende-se atuar em uma
I6gica contréria a esta tendéncia histérica presen-
te em nosso pafs. E preciso atuar imediatamente,
apropriar-se da area antes que se deflagre uma
corrida imobiliaria e a decorrente valorizag&o fun-
diaria que expulsard, para ainda piores situacdes,

aquela parcela mais fragil da populacéo do centro.
Somente assim poderiamos garantir a permanéncia
da populacéo original, promovendo a diversidade
da area.

Sem duvida nenhuma, o poder publico deve
dar o primeiro passo recuperando os espacos, edi-
ficios, infraestrutura e servigcos publicos na érea.
Medidas gerais, porém relativas a regulacéo (legis-
lac&o, gestéo e financiamento das obras e servigos
devem ser criadas e implementadas). MARICATO,
1994.

Logo, a discussao que colocamos em pauta
nao é somente 0 acesso a moradia, mais sim a mo-
radia como possibilidade de direito a cidade e fer-
ramenta de incluséo social, pois, manter o Centro
vivo todos os dias e horarios demanda, entre outros
usos, que a moradia seja promovida e incentivada,
como tdo bem coloca Erminia Maricato (1994), “o
sucesso de qualquer plano de revitalizag&o da area
central exige um programa habitacional”.

Importantes iniciativas foram iniciadas € re-
alizadas neste sentido, mais ainda estdo longe de
atender as reais demandas das camadas de baixa
renda que lutam por seus direitos a muitos anos.
Enquanto se realizam projetos piloto, ou pequenas
intervencdes, a populagdo pobre vive em péssimas
condi¢cdes em habita¢cbes coletivas no centro da
cidade ou sao expulsas para areas periféricas de
precéaria urbanizacdo. Assim, entendemos que se
devam estudar a fundo os instrumentos de apoio a
producdo de habitac&o social nas areas centrais,
para entdo entender os motivos pelos quais esta
estratégia custa a “deslanchar” e como poderiam
ser feito projetos de habitacado de interesse social
de uma forma outra que nao aquelas que estamos
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acostumados a ver nos moldes de trinta, quarenta
anos atras.

E urgente que, com tamanha abundancia
de recursos via Programa Minha Casa Minha Vida
que nao se esteja atendendo, prioritariamente, as
familias de renda salarial de até trés salarios mini-
mos. Justamente a populacdo mais carente e que
representa a maior demanda do td4o mencionado
déficit habitacional brasileiro. E preciso atender a
estas familias e através disto promover a constru-
¢ao de uma cidade mais sustentavel, mais iguali-
taria, pois, somente assim, estariamos produzindo
um futuro mais sustentavel para a cidade e seus
habitantes.



Imagem 17. Regido central de Sao Paulo. Fonte: Google Earth, elaboracao propria.
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AREA DE ESTUDO

4. CARACTERIZAQAO DA AREA DE ESTUDO

Imagem 18. Municipio de Sdo Paulo. Fonte da iagem: Google Earth, elaboragéo propria.

Imagem 19.Centro de Sdo au\o. Foe: Google Earth, e\abogéo propria. ]
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4.1 0 CENTRO DE SAO PAULO

A regido central da cidade de Sao Paulo é
formada por 10 distritos: Sé (1), Republica (2), Bom
Retiro (3), Pari (4), Bras (5), Cambuci (6), Liberdade
(7), Bela Vista (8), Consolacédo (9) e Santa Cecilia
(10), sendo os distritos Pari e Bras administrados
pela Subprefeitura da Mooca e o restante sob a ad-
ministracdo da Subprefeitura da Sé.

A configuracéo radio-concéntrica da cida-
de resultante de planos e projetos da administra-
cao publica ao longo do século XX (sobretrudo do
Plano de Avenidas de Prestes Maia implantado em
meados do século XX), gerou a estrutura como a
conhecemos hoje, grandes avenidas de fundo de
vale, tuneis e elevados que impactaram fortemen-
te na paisagem urbana. Tudo isso para possibilitar
uma nova dindmica ao centro da metrépole, dotan-
do este local de uma total acessibilidade a todos.
Para termos ideia do grau de polarizacédo da area,
levantamos alguns dados relevantes que expomos
a seguir.

No perimetro se encontram mais de 250
linhas de 6nibus que partem, chegam ou passam
por suas ruas e avenidas mais importantes dando
acesso aos mais diversos destinos dentro da me-
trépole. Contando com cinco grandes terminais de
viacdo (Amaral Gurgel (20), Princesa lsabel (26),
Praca da Bandeira (26), Parque D. Pedro Il (82) e
Mercado (3)) por onde passam mais de 150 linhas
de 6nibus e contando com mais treze estacdes de
metrd e trens metropolitanos pelos quais se supde



passar mais de 500.000 usuérios por dia. De acor-
do com a pesquisa origem destino do metro (1997)
s8o quase 2 milhdes de pessoas com destino ao
centro de Sao Paulo diariamente.

Além deste alto grau de polarizacéo da area
central, ela também é o local de moradia de mais
de 400.000 habitantes com um padrdo de ocupa-
céo bastante diverso em suas partes. Ha, além
dos distritos mais residenciais outros com predo-
minancia de servicos e comércio (Sé e Republica),
alguns com mais atividades industriais (Bras e Bom
Retiro), outros que se caracterizam pela presenca
de classes sociais mais altas (Consolagao) e final-
mente aqueles onde residem a populacado de mais
baixa renda (Sé e Pari).

Outro dado bastante importante é a con-

centracdo de empregos. Segundo a pesquisa “ori-
gem e destino” do Metrd, a regido apresenta pouco
mais de 20% dos empregos formais do municipio,
a maioria nos distritos Sé e Republica sendo que,
74% do total de empregos sdo do setor de servicos,
0 segundo setor que mais emprega é o de comér-
cio com 13,2%. Desta maneira, pode-se prever que
toda esta populacédo que trabalha no centro é uma
potencial demanda por moradia nesta regiao.
Em numeros absolutos o centro (Sé, Republica,
Bom Retiro, Bela Vista, Consolagdo, Cambuci, San-
ta Cecilia e Liberdade) apresenta em média 2,65
empregos por morador, chegando até 9,64 empre-
gos por habitante no distrito da Sé. Um total de
quase 900.000 postos de emprego para uma popu-
lacdo de pouco mais de 336.000 habitantes. (Pes-
quisa origem e destino do metrd, 1997 e 2007).

Imagem 21, Metro Luz. Fonte: Vi

“...Aquilo que se chama ideologicamente
de ‘decadéncia’ do Centro é tdo somente sua toma-
da pelas camadas populares, justamente sua toma-
da pela maioria da populagdo. Nessas condicées,
sendo o centro realmente da maioria, ele é o Centro
da cidade.” (VILLACA, 1998 283).

4.2 A AREA DE INTERVENGAO

AV. PRESTES MAIA

- LARGO DO PAYSANDU

&TEATRO MUNICIPAL

A area escolhida para desenvolvimento deste trabalho surgiu com base em um levantamento das
Zonas Especiais de Interesse Social em areas providas de infraestrutura do municipio de Sao Paulo. O pe-
rimetro de ZEIS 3 selecionado para o desenvolvimento deste trabalho corresponde aquele delimitado no
plano diretor estratégico da Subprefeitura da Sé como Zona Especial de Interesse Social (ZEIS 3) C 014.
Compreende em seu perimetro uma darea aproximada de 20.000m?, em uma localizagcdo bastante interes-
sante, muito proxima a estagdo Santa Cecilia do metr6 e tendo como alguns de seus limites o Terminal ur-
bano Amaral Gurgel, o Elevado Costa e Silva (Minhocao) e também uma das Avenidas mais importantes da
regido central, a Avenida Sao Joao.

ELEVADO COSTA E SILVA

- BIBLIOTECA MONTEIRO LOBATO

Imagem 22.Regido central, bairro de Santa Cecilia: ﬁome da imagem: Google Earth, elaboracao propria.
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4.2.1 A $ITUAGAD DA AREA E SEU ENTORNO

E evidente a situacao privilegiada onde se
encontra a area de estudo deste trabalho. Entre os
diversos fatores que levaram a escolha deste pe-
rimetro de ZEIS-3, entre todas aquelas situadas
na regido central, o principal foi a sua localizacao.
Implantada no limite entre o centro intermediario e
0 centro periférico, estéd inserida em um contexto
bastante interessante. Pertence a uma area muito
nobre da cidade, com limites definidos pela Ave-
nida S&do Jodo, o Largo do Arouche e o Largo de
Santa Cecilia e situada no bairro de mesmo nome.
Assim como o Elevado, que marca uma clara rup-
tura no tecido urbano, a area se encontra em uma
visivel area de transicéo, entre as imediacdes de
Higiendpolis e a Luz, aquela caracterizada por uma
populacdo de renda media e alta e esta com uma
populagao prioritariamente de baixa renda.

Esta regido de transic&o entre duas “cida-
des” completamente distintas apresenta caracte-
risticas urbanas, comércios e servicos variados,
ora mais voltados a populacdo de mais alta renda
ora as camadas mais baixas renda. Entretanto, fica
bastante claro que esta por¢édo da cidade se rela-
ciona muito mais com aquela da populacdo mais
humilde, do chamado “baixo centro” que com a ci-
dade das classes mais altas do Bela Vista e Higie-
nopolis.

Em relacdo aos equipamentos e servicos
publicos existentes na regido central, e mais es-
pecificamente no entorno a area de estudo, pode-
mos observar no mapa ao lado a ampla presenca
de Escolas Municipais, Estaduais, Infantis e Cre-
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ches. Dentro de um raio de abrangéncia de 500m
encontramos trés Escolas Estaduais (E.E. Professor
Fidelino Figueiredo, E.E. Arthur Guimarées e E.E.
1° Paulo Machado Carvalho), além de uma creche
de rede privada (Dona Antonieta Altenfelder). As
creches de servico publico encontram-se dentro
do raio de 1000m e sao duas (Creche Claret e o
Centro Educacional Integrado CEl Santa Cecilia).
Embora haja uma presenca consideravel de Cre-
ches nas proximidades, estas se concentram na-
quela porcdo ao sul do Elevado Presidente Costa
e Silva, exatamente na porcao mais rica da cidade
entre a Avenida PacaembU e a Rua da Consolacéo,
enquanto que a porcéo ao norte do Elevado, que
vai da Barra Funda ao Vale do Anhangabaud nao é
contemplada por este equipamento publico, justa-
mente na por¢&o mais popular do centro.



Imagem 24.Mapa de equipamentos publicos no centro de Séo Paulo. Elaboragao propria.
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Como vimos anteriormente, o centro pos-
sui grande concentragcdo de equipamentos e ser-
vicos publicos, também apresenta uma grande
diversidade de usos, comércios, servicos e inclu-
sive, ofertas de emprego. A regido central é onde
se localizam importantes pracas e espacos repre-
sentativos, equipamentos culturais de uso publico
como bibliotecas, museus e galerias, € é onde se
concentra muita infraestrutura e servicos publicos.
Nas proximidades da area de estudo encontra-se
a futura sede da Subprefeitura da Sé em conjunto
com a nova Escola Técnica Estadual e a Faculdade
de Tecnologia ETEC/FATEC “Nova Luz” e o “Poupa
Tempo” da Luz, todas nas imediacdes da praca Al-
fredo Lessa.

A proximidade aos equipamentos de saude
sdo uma das grandes vantagens para a populacéo
de baixa renda que mora no centro. Além da area de
estudo estar muito proxima a importante instituicéo
representada pela Irmandade da Santa Casa de Mi-
sericérdia, ha um posto de saude dentro de um raio
de 1000m de abrangéncia. E importante ressaltar
a importancia destas instituicdes na regido central
principalmente as camadas mais baixas da po-
pulacdo, que escolhem o centro justamente pelos
beneficios de acesso a infraestrutura, comércios,
servicos, equipamentos e transporte publico.

Em Pesquisa realizada pelo Centro Gaspar
Garcia de Direitos Humanos (2006) com catadores,
moradores de rua e corticos (total de 216 familias),
deu indicadores do perfil dos moradores pobres
do Centro: 84% tinham renda familiar de até trés
salarios minimos; 59% eram mulheres e 62% eram
afrodescendentes. As vantagens de morar no Cen-
tro foram evidenciadas: 69% iam a pé ao trabalho
e 81% iam a pé ao posto de saude. “Bairro bom/
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sossego” e “localizacéo central” foram os aspectos
positivos da moradia mais citados pelos entrevista-
dos. (Instituto Pdlis, 2009).



4.2.2 DELIMITAGAO DO PERIMETRO

A delimitacdo do perimetro inicia-se na confluéncia das ruas Ana Cintra e Avenida Sao Joao, seguin-
do pela rua Dr. Frederico Steidel, contornando o acesso sul ao Terminal Amaral Gurgel, passando pela Rua
Sebastido Pereira e seguindo pela viela Presidente Arthur da Costa e Silva até encontrar novamente a Rua
Ana Cintra.
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Imagem 25. Delimitacdo da area de estudo. Fonte da imagem: Google Ear, elaboragao propria.
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Nota-se que a delimitacao
do perimetro da é&rea de estudo
ndo € exatamente a mesma que
a delimitacdo da ZEIS 3 CO014,
como aparece no mapa da pag
28. Isso porque nossa éarea de
estudo descarta aquela porcéo
onde ja foi edificado um conjun-
to habitacional (Ed. Novo Centro
Arouche).

Fatos primordiais para
a delimitacao desta area para o
nosso trabalho decorrem da sua
situacdo privilegiada dentro do
Centro Expandido da cidade de
S&8o Paulo e de sua atual confi-
guracdo. A importancia da sua
situacéo frente a uma das aveni-
das mais importantes da cidade,
a Avenida Sao Jodo, assim como
a delicada situacéao de limite ime-
diato com o Elevado Presidente
Arthur da Costa e Silva, o famoso
“Minhocao”, contribuem bastan-
te com a complexidade do en-
torno imediato a area escolhida,
enquanto que a atual situacéo
de abandono e ociosidade dos
imoveis apresentam uma grande
oportunidade de intervencéo que
possa colaborar com a transfor-
macao da area e possivelmente
das familias que venham a morar
futuramente neste espaco.

Outros pontos fundamen-
tais de se ressaltar além do limite
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norte da area com a Avenida Sé&o
Jo&o, é o limite sul junto ao Lar-
go do Arouche, importante espa-
¢o na zona central da cidade de
S&o Paulo. O limite mais delicado
encontra-se na porgdo sudoes-
te, demarcado claramente com a
presenca do Elevado Costa e Sil-
va, 0 “minhocao”. Entretanto, esta
situac&o encontra grande poten-
cial, pois, justo abaixo do elevado
encontra-se o terminal urbano de
onibus Amaral Gurgel, por onde
passam milhares de pessoas dia-
riamente e representa importante
papel na dindmica da regido. Ao
lado do terminal de énibus e sob
ele, encontra-se a estagdo Santa
Cecilia do metr6 que incorpora a
grande éarea verde do Largo de
Santa Cecilia que, infelizmente,
hoje encontra-se cercada e ina-
cessivel a populagdo. Logo, a
Rua Sebastiao Pereira é onde se
realiza a tradicional feira do Lar-
go de Santa Cecilia todos os do-
mingos, dia o qual o Elevado en-
contra-se fechado para veiculos
e aberto a apropriacdo dos pe-
destres e habitantes do Centro.
Ainda podemos ressaltar a pro-
ximidade com vias extremamente
importantes do centro como, Av,.
Duqgue de Caxias, Rua Dona Veri-
diana, Bento de Freitas, Jaguari-
be entre outras.



4.2.3 A ATUAL SITUAGAD DA AREA COMO ZEIS 3 C 014

E muito interessante que uma area com lo-
calizacao tao nobre dentro de uma cidade como
Sao Paulo tenha sido demarcada como ZEIS e seja
preservada para a producdo de Habitacdo para a
populacado de baixa renda.Parece haver um con-
senso sobre a delimitacao desta ZEIS 3 ao fato da
localizacdo e construcdo, na éarea inferior ao Ele-
vado Costa e Silva (area remanescente das desa-
propriagcfes para sua construcdo e também das
obras do metrd), do Terminal urbano de transporte
coletivo, Amaral Gurgel, ainda na gestdo de Marta
Suplicy (a mesma que delimitou e regulamentou as
ZEIS 3 em 2004). E fato que a todo o limite desta
quadra em relacao ao terminal urbano, encontra-se
sem uso, abandonado e em situacao bastante pre-
caria.

Apesar de as imediacbes a Avenida Sao
Jodo serem bastante mais agradaveis, ainda com
um acesso mais tranquilo pela Rua Frederico Stei-
del e as proximidades muito vizinhas do terminal
urbano ja mencionado e também da estacdo de
metro Santa Cecilia a poucos metros dali garanti-
rem um alto valor urbano de localizacdo, acessi-
bilidade e inclusive de paisagem, a situac&o atual
deixa bastante a desejar. Com uma porcentagem
bastante alta de vacéancia e abandono na situacao
dos espacgos térreos, a area em geral, apresenta
grandes possibilidades de atuacé&o a fim de promo-
ver urbanidade e ainda apresenta grandes areas
passiveis de novas edificacdes que possam suprir
as necessidades de adensamento de unidades de
habitacdo e ainda situacdes privilegiadas que pos-
sam receber novos usos de comércio local e ser-
vicos que atendam a demanda da populacéo do
bairro.

ssoal.
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Imagem 28. Rua Frederico Steidel. Fonte: Acervo pe

Imagem 29. Largo de Santa Cecilia. Fonte: Acervo pessoal
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Imagem 30. Gréfico de densidade demografica por distrito. Fonte: elaboracdo propria.
Grafico 01: Distribuigio da area truida dos distritos centrais segundo tipologia construtiva, em 2004
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Imagem 31. Distribuigdo da area construida dos distritos centrais. Fonte: SEMPLA/TPCL 1991, 2000, 2004
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Em relagao as demais ZEIS 3 do centro, em
uma primeira analise intuitiva, percebe-se que a
area tem uma situag&o bastante peculiar. Ndo apre-
senta nenhum assentamento informal ja consolida-
do como aquela a situacéo da favela do moinho e
outra préxima ao conjunto habitacional Parque do
Gato, ZEIS 3 C 009 e C 010 respectivamente, nao
apresenta nenhum edificio encorticado, como apre-
sentam as ZEIS da area conhecida como “Nova
Luz” como é o caso das ZEIS C 016 e C 017, nem
se encontram em éareas de caréater industrial marca-
das pela presenca de edificios térreos e assobra-
dados como no caso do Pari e Bras e nem se refere
a areas de grandes equipamentos como € o0 caso d
ZEIS 3 C 026 onde esté situada a Eletropaulo.

A situacao é realmente bastante privilegia-
da, pois, a maioria das ZEIS 3 foram demarcadas
nos distritos do Bras e Belém que apresentam den-
sidade construtiva menor. Assim, em um entorno de
alta densidade construtiva, embora apresente situ-
acles de abandono e desuso, € bastante privile-
giado, principalmente pela sua proximidade a are-
as extremamente valorizadas, ainda no distrito de
Santa Cecfilia, Republica e Higiendpolis. Caracte-
risticas de verticalizac&o e densificacdo convivem
com uma grande area verde, embora atualmente
cercada, que representa o largo da Santa Cecilia
onde ¢é realizada tradicionalmente a feira livre nos
domingos pela manh&, atraindo milhares de pes-
soas que realizam suas compras cotidianas a um
preco bastante popular, impulsionada com a aber-
tura do Minhocao aos pedestres, frequentado por
outras tantas pessoas que conferem a esta gigante
infraestrutura viaria, muita vitalidade e apropriacao
por parte da populagéo.



Ainda ¢é importante ressaltar o atual contex-
to de valorizacdo da éarea, com a regulamentacéo
recente do projeto de urbanizagdo da ZEIS 3 C
016, conhecida como ZEIS 3 Nova Luz, atraindo um
novo olhar para o Centro como a possivel area de
especulacéo e atracdo de investimentos publicos e
privados.

A primeira vista parece que a delimitacao
das ZEIS 3 tem atraido pouca ou nenhuma atencgao
da iniciativa privada. Ainda que nédo tenhamos um
conhecimento mais exato da situac&o da area ante-
riormente a regulamentagédo das ZEIS 3 (até 2004),
podemos supor que esta ferramenta ndo vem surtin-
do muitos efeitos. Esta suposicao se afirma quando
confrontada com dados de outras pesquisas, como
aquela realizada pelo Instituto Pdélis, Moradia € cen-
tral: inclus&o, acesso e direito a cidade, 2009, onde
se verificou que, na ZEIS 3 do Pari (sob administra-
cao da Subprefeitura da Mooca) “o levantamento
de campo evidenciou uma concentracdo maior de
iméveis vazios na area delimitada como ZEIS 3 em
relacdo ao restante do distrito”.

De qualquer maneira, a ferramenta parece
estar protegendo estas parcelas do territério do
avanc¢o de outros usos, seja comercial ou de ser-
vigos, caracteristicos desta nova frente dindmica
da producéo imobiliaria, reservando estes terrenos
para a producao de habitacdo popular na area cen-
tral. Entretanto, a falta de incentivos e de vontade
politica tem contribuido pouco para atrair estes in-
vestimentos que possam dar inicio a producao des-
tas novas habitacGes para familias de baixa ren-
da. Ainda que algumas experiéncias tenham sido
executadas, para fazer frente a enorme quantidade
de unidades que estdo sendo disponibilizadas em
areas periféricas via o Programa Minha Casa Minha

0 PROJETO
Prefeitura de Séo Paulo e mercado imobiliario divergem sobre os rumos da concessao urbanistica
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Concader 362 il ' da eracltia s i
oncs S5 escritdrio de
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Vida, necessitamos muito mais que projetos pilo-
to ou experiéncias isoladas, € preciso uma politica
habitacional de verdade para o Centro, que possa
atender milhares de familias da regido, e mais, que
possibilite mais pessoas de baixa renda habitar na
area central.

Por outro lado é importante perceber que
a legislagdo da ZEIS 3 esta impedindo o avango
das constru¢ces novas verticalizadas para a loca-
cao de servicos, que ja esta acontecendo em areas
muito préoximas, como no caso da Rua Jaguaribe.
Grandes edificios de Servigos, desarticulados com
a rua, apresentam as caracteristicas que justamen-
te deveriam ser combatidas para esta regido da ci-
dade.

Edificios fechados, que n&o apresentam ne-
nhuma contribui¢c&o para o espaco urbano, especia-
lizando ainda mais uma éarea carente de atividades
diversas e cotidianas, trazendo ainda mais deman-
da para os estacionamentos que se multiplicam nos
miolos de quadra e edificios ociosos, agravando a
ja conturbada mobilidade na regido, sem levantar
o fato de que durante o periodo noturno, ou nos
finais de semana, ndo potencializam movimento al-
gum, pois, encontram-se fechados. Outros empre-
endimentos que vem tomando frente nesta area séo
os grandes edificios residenciais, também isolados
no lote e que superam os 20 andares de gabarito,
usufruindo das vantagens de potencial construtivo
da é&rea, sdo comercializados a precos de “alto pa-
drdo” oferecendo pouco mais que uma “quitinete
aparentemente moderna” e multiplicando o padrao
de segregacio com areas comuns variadas e sem
qualificar ou contribuir de forma alguma ao entorno
urbano.



Assim, como foi dito, a ferramenta da ZEIS
3 pode ter um importante papel para a prioriza-
¢ao do uso habitacional, através do alto potencial
construtivo, com iseng&o de pagamento de outorga
onerosa, podendo utilizar um coeficiente de apro-
veitamento de até CA = 4,0, quando a legislagéo
do entorne permite somente um maximo de CA =
2,5. Entretanto € ainda mais importante a atuacao
do poder publico, incentivando os projetos para a
area e principalmente controlando a atual produ-
¢80, execucdo e comercializacao das unidades de
modo a garantir que a demanda social seja cum-
prida a regra, priorizando as familias de mais baixa
renda.

Este processo de desenrola acompanhado
a um enorme descaso do Estado frente a atual si-
tuacéo das familias mais pobres que habitam hoje,
a maioria em precarias condicdes, a regido central.
Em pesquisa realizada pelo Centro Gaspar Garcia
de Direitos Humanos (2006), as vantagens de mo-
rar no centro sdo evidentes: 69% das pessoas en-
trevistadas iam a pé para o trabalho € 81% iam a pé
para o Posto de Saude. Entretanto o que realmente
chama a atencéo ainda é a precariedade das con-
dicdes habitacionais da populacédo de baixa ren-
da. Nos corticos da regido central, por exemplo, a
exploracéo do aluguel cujo valor chega a superar
uma prestacdo de financiamento habitacional de
programas publico no Centro, segundo apresenta-
do na publicacado “Moradia é central” coordenada
pelo Instituto Pdlis (2009), “essas familias ndo tem
acesso aos programas habitacionais por n&o con-
seguirem comprovar a renda ou por terem dividas
anteriores”.
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5. DIAGNOSTICO

5.1 ATUAL SITUAGAO: ESTIGMA, CARENCIAS E ESPECULACAQ

Existe, ha certo tempo, uma visao estigma-
tizada sobre a regido central, difundida pela midia
e internalizada no inconsciente coletivo, ao menos
das classes hegemoénicas, de degradacio, aban-
dono e pobreza, fortemente influenciados pela
desvalorizacao imobiliaria, pela presenca de ativi-
dades informais e vendedores ambulantes nos es-
pacos publicos e pelo esvaziamento populacional.

E fato que a regido apresenta méas condi-
¢cBGes ambientais e paisagisticas, além de proble-
mas de infraestrutura e principalmente de zeladoria
publica, entretanto, ndo podemos deixar de reco-
nhecer a vitalidade econémica da regido central.

Esta regido em estudo situa-se no limite en-
tre o chamado centro “intermediario” e o centro “pe-
riférico” e, por isso mesmo, acaba se subordinando
aqueles mais centrais e dindmicos. A imensa pre-
senca de estacionamentos nesta regido é uma de-
manda das parcelas imediatamente vizinhas, onde
a presenca de grandes estacionamentos é menor.
Segundo pesquisa realizada pelo LABHAB, “con-
clui-se que na area mais central faltam garagens (a
relagéo entre demanda e oferta é de 82%), as quais
sobram no “centro intermediario” € no “centro peri-
férico”, onde aquela relacéo seria de 142% €128%
respectivamente” (LABHAB, 2006: 194).

Outro dado importante é que entre 1991 e
2004 a area bruta de terrenos utilizados para uso
de estacionamento na cidade apresentou cres-
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Imagem 34. Centro intermedidrio e periférico. Fonte da imagem: Google Earth, elaboracdo propria.
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cimento vertiginoso, chegando a quase dobrar
(170,5%). No distrito de Santa Cecllia, a area dos
terrenos passou de 26,91 mil metros quadrados em
1991 para 71,85 mil em 2004 (SEMPLA/TPCL 1991
e 2004). Embora este aumento do uso de estacio-
namento sobre o territério do centro intermediério
e periférico seja um retrato da demanda crescente
e dos habitos de transporte da populagcéo, sendo
também uma atividade rentavel, a grande quanti-
dade de terrenos e iméveis subutilizados acaba por
denegrir a imagem da cidade, impedindo a qualifi-
cacéo bem vinda de outros usos e atividades que
possibilitariam a maior presenca de pessoas e que
estas, realizem suas atividades cotidianas em um
espaco mais aprazivel.

Somado a isso, a presenca de diversos
iméveis em situacdo parcial ou total de abandono
€ uma realidade dura para o centro da cidade, es-
pecialmente para seus habitantes. Esta situacéao
tornou-se mais evidente a partir da segunda me-
tade dos anos 90, quando se iniciaram as grandes
ocupacdes dos inumeros imoéveis abandonados na
regido central, manifestando a enorme demanda
por habitacdo nesta regido e as reais condi¢fes
de uma grande parcela da populagé&o que nao tem
condi¢cBes minimas de acesso a moradia.

A questao é que, mesmo trazendo esta dis-
cussdo a tona e fortalecendo os movimentos po-
pulares que, traziam consigo uma enorme pressao
publica ao Estado para a tomada de iniciativas e
de atuacdo imediata, a imagem fisica e social do
centro resultou ainda mais desgastada perante a
sociedade em geral.

Porquanto, este processo que vive a regido
central da cidade é, de fato, resultado do carater



especulativo dos proprietarios de imoéveis e da ineficiéncia do Estado perante a real situagédo. Assim, fica
evidente a necessidade de um maior controle publico, através da aplicacao eficiente de ferramentas le-
gais, sobre as atividades perversas do capital e das classes dominantes. Com isso, estes imdveis ociosos
passariam a contribuir ndo s6 na arrecadacdo de impostos como também para uma maior dindmica das
atividades e usos da regiéo.

Por outro lado, as alteracdes significativas no sistema de transporte da cidade impactaram forte-
mente na regido central, 0 minhocao, por exemplo, € um pesado fardo, que a regido carrega, das obras
faradnicas do periodo de ditadura militar em tempos de milagre econdmico. Embora seja responséavel pela
conexdo viaria de diversas regides da cidade e represente uma importante via no sistema rodoviario da
metrépole, € fruto de um modelo rodoviarista que degrada a regido desde a sua implantacéo.

Assim, o elevado marca nitidamente uma ruptura na malha urbana da cidade, limitando a ocupacéo
de uma classe média alta vinda de Higiendpolis e Santa Cecilia, aquela porcédo da Santa Cecilia ao norte
do minhocé&o sentido Campos Eliseos, se aproximando muito mais as caracteristicas precarias da regido da
Luz e Santa Ifigénia (distrito Republica). Com isso, como afirma Guilherme Wisnik em seu texto “Sob o signo
da demolicao” esta desvalorizacéo continuada e a degradagédo ambiental de uma regido rica em infraestru-
tura acarreta em um grande déficit de arrecadacéo aos cofres publicos, dinheiro que poderia ser revertido
para a qualificacéo da area. E mesmo que esta desvalorizagéo tenha permitido o acesso a habitagcdo em um
local privilegiado na cidade para a populacao de baixa renda, uma futura intervencao na area deve consi-
derar esta enorme quantia de habitantes como uma demanda real por moradia no centro para regulamentar
a permanéncia destes na regido mesmo que a valorizag&o imobiliaria venha acontecer.

Ainda que haja relativamente uma grande presenca de comércio e servicos na regido, com toda
certeza podemos afirmar que este aspecto poderia e deveria ser melhor contemplado, devido ao grande
quantidade de residéncias e habitantes, s quais sofrem coma falta de usos e atividades cotidianas a uma
distancia menor, que possibilitaria uma maior vitalidade urbana para as ruas, principalmente aquelas meno-
res, onde o fluxo de pessoas é muito menor em razao da falta de atividades e pelo excesso de ociosidade.
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Imagem 41. Estacionamento no perimetro de intervengdo. Fonte: Acervo_pessoa\‘
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Em virtude disso tudo ja levantado, ha mui-
tas edificacbes que se encontram em condicdes
precarias, que se deterioram, a espera de uma va-
lorizac&o futura, de investimentos e novos empreen-
dimentos. Enquanto isso, a paisagem ¢é degradada,
as ruas ficam vazias e grande parte da populacéao
vive em péssimas condicdes em edificacbes pre-
carias. Por exemplo, ha uma grande parcela da
populacdo que vive encorticada na regido central,
pagando um valor exorbitante por metro quadrado.
Porém, para esta populagcédo de renda baixissima,
0s corticos s&o ainda a melhor, sendo Unica, solu-
cao de habitac&o, em vista da proximidade ao em-
prego, reduc¢do de custos com transporte e acesso
a infraestrutura e servigos publicos, muito embora
0s precos sejam altissimos e as condi¢8es de uso,
lamentaveis.

“*O abandono e a ociosidade dos imoéveis
na area central constituem um abuso em relacéo a
funcédo social da propriedade. Por outro lado, repre-
sentam uma oportunidade para uma politica de re-
povoamento com diversidade social, garantindo a
manutencao da populagc&do de menor renda e novas
ofertas de HIS”. (LILP, Oportunidades e limites par
a producdo habitacional no centro de S&o Paulo,
2007).
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Imagem 42. Mapa da regido para elaboragdo de levantamentos. Elaboragéo propria.

o/

5.2 MAPAS

Buscando compreender melhor a atual situ-
aclo da nossa area de estudo foram feitos levanta-
mentos para a elaboracdo de mapas de usos. Es-
tes mapas foram de fundamental importancia para
diagnosticar mais precisamente as caréncias e as
potencialidades do entorno urbano estudado.

Foram levantados os usos de uma éarea
aproximada de 180.000m? (em cinza), da qual ape-
nas 10.000m?, representam a nossa area especifica
de estudo (em vermelho). Este levantamento serve
também para comparar a real situacdo da nossa
area de estudo, hoje delimitada pelo perimetro da
ZEIS-3 C014 em relagcdo com seu entorno imediato.
Ou seja, ndo é somente uma maneira de compreen-
der melhor como se comporta a dindmica dos usos
no entorno urbano, mais também perceber como
esta dinamica se da no proprio limite de ZEIS-3
comparativamente ao restante da cidade.



Imagem 43, Mapa de usos. Elaboracdo propria.
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9.2.1 MAPA DE US0S

A regido central é caracterizada pela diver-
sidade, de usos, servicos, equipamentos, ativida-
des e de classes sociais. A total acessibilidade a
partir de todos os pontos da metropole, através de
diferentes meios de transporte, favorece a urbani-
dade e presenca de pessoas que sao atraidas pe-
los mais variados motivos.

Os usos mais expressivos (no térreo dos
imoveis levantados) no entorno estudado séo: Ser-
vicos (19.35%), Estacionamentos (16.45%), Ocio-
sos ou em estado de abandono (13.12%), Comércio
(11.22%), Institucional 7.00%), Area verde (6.40%)
e Residencial (6.00%). Logicamente néo foi possi-
vel levantar a totalidade da area principalmente nos
miolos de quadra. Embora tenha sido um levanta-
mento in loco e através de fotos, € possivel veri-
ficar a situac&o atual da area. Ainda que exista a
maioria de servicos nos usos relativos ao térreo dos
imoveis, a presenca massiva de estacionamentos
e edificios abandonados que representam quase
30%, reflete a real situac&o de descaso e abandono
da area. O uso residencial aparece com apenas 6%
porque este levantamento s6 considerou o térreo
dos imoveis. Veremos mais adiante o levantamento
do uso residencial considerando todos os pavimen-
tos dos edificios.

O entorno da area de estudo, como ja foi
dito, encontra-se em uma area de transicado e por
iISSO mesmo apresenta usos caracteristicos destas
duas realidades encontradas, ora mais voltadas a
populacado de mais alta renda da porcao sudoeste
ora voltadas a populacdo de mais baixa renda da



porcéo nordeste. A medida que vamos nos aproxi-
mando do bairro de Higiendpolis e Vila Buarque a
sudoeste, aumentam consideravelmente a presen-
ca de comércios e servigos voltadas a essa popu-
lacdo. Na outra extremidade, embora possa existir
comércios e servicos diversificados, ha uma evi-
dente caréncia pois, encontra-se uma proliferagao
de imdveis abandonados, ociosos e de grandes
areas de estacionamento que serve principalmente
as pessoas que se deslocam ao centro principal e
intermediario, onde os estacionamentos sdo mais
caros e escassos.

Excepcionalmente encontramos uma gran-
de area verde na regido central, elas s&do poucas
e esparsas. A presenca do largo de Santa Ceci-
lia, uma imensa éarea verde resultante das obras do
metr6 dos anos 80, é uma situacao atipica e muito
importante para seu entorno imediato. Infelizmente
a area encontra-se cercada ha alguns anos para
“preservar” o local de usuérios ndo desejados. Essa
situacéo é bastante critica, pois, conforme foi colo-
cado é enorme a demanda por espacos publicos
nesta regido, caracterizada por uma alta densidade
construtiva e populacional. E urgente que algo seja
feito e tal espaco publico seja devolvido a popula-
¢c&o do centro, que se apertam em apartamentos
cada vez menores.

Imagem 44, Obras do metro Santa Cecilia nos anos 80. Fonte: Arquivo do Metrd. Imagem 45. Situacdo antes das demolicdes para as obras do metrd. Fonte: Arquivo do Metrd.

Ainda que a regido central apresente im-
portante numeros de espacgos culturais, de 6cio
e sociabilizagado, no entorno a area de estudo
ha grande caréncia destes espacos. A inaugu-
racdo de importantes equipamentos culturais
nas ultimas décadas se proliferaram na regi&o
central. Obras tipicas da tentativa por “renovar”
o centro de S&o Paulo, a regido da Luz tenta
alavancar uma transformagdo do centro que
custa em “deslanchar”. Ainda que de excelente
qualidade, estes equipamentos pouco contribu-
fram para a melhoria da situag&o dos atuais mo-
radores da regido principalmente a populacéo
de baixa renda. O unico equipamento cultural
encontrado é o “Galpao do Folias”, e esta inse-
rido justamente dentro de nosso perimetro de
estudo. Tal equipamento tras uma importante
contribuicéo para este trabalho, pois tem impor-
tante papel na sociabilizag&o dos moradores do
bairro e desenvolve papel fundamental na arti-
culacdo dos movimentos de moradores do bair-
ro de Santa Cecilia.

Ainda encontram-se neste perimetro le-
vantado, algumas instituic6es de ensino, sindi-
catos, hospitais, hotéis e instituicoes religiosas
que somente fortalecem o carater dindmico da
regido central e do entorno imediato a area es-
tudada.



Imagem 46.Mapa de usos comerciais de de servigos. Elaboragdo propria.

5.2.2 MAPA DE COMERCIO E SERVIGOS

Imagem 47. Loja de mdveis usados na Rua Ana Cintra. Fonte: Google Street View.
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Conforme foi comentado anteriormente,
embora exista consideravel presenca de servicos
na regido, percebemos alguma caréncia, principal-
mente na porcéo nordeste, aquela que se dirige a
parte do centro onde se concentra a populacéo de
mais baixa renda. Comparativamente com o mapa
que veremos a seguir, de estacionamentos e imo-
veis ociosos e/ou abandonados, percebemos que
estes dois Ultimos se sobressaem ao uso de servico
€ se equiparam a soma de comércios e servicos.

Em uma descricdo mais precisa foi possivel
levantar no local a imensa presenca de uma gama
pouco variada de comércio e servicos que se limi-
tam principalmente a oficinas mecéanicas, cabelei-
reiros, lanchonetes e lojas de mdveis usados. Ain-
da que aquela porcado mais a sudoeste apresente
uma interessante qualificacdo, existe uma enorme
caréncia aqueles comércios de caréter local e co-
tidiano, como padarias, farmacias, mercearias ou
mercados, entre outros. Isso porque a populacao
de mais baixa renda é uma real demanda por estas
atividades préximas a sua residéncia.

Fica claro que se fortalecem aqueles usos
voltados as pessoas em transito. A presenca de
dois terminais urbanos de 6nibus (Princesa Isabel
e Amaral Gurgel) nas imediacbes da area de estu-
do e ainda a estagdo Santa Cecilia do Metr6 atu-
am diretamente nesta dindmica que se desenvolve
pela regido. Percebemos que se trata de um local
de caréater popular, voltado a populacdo de mais
baixa renda, seja aqueles que transitam pela area
ou aqueles que por ali residem.

CONsOLAGAD
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Imagem 50.Mapa de usos ociosos, abandonados e subutilizados.

5.2.3 MAPA DE ESTACIONAMENTOS E AREAS ABANDONA-
DAS E/OU OCIOSAS

Um dos principais fatores que contribuem
para a estigmatizacdo do centro é a situacdo de
abandono de muitos de seus imoveis. Ainda que al-
gumas iniciativas tenham colaborado com a melho-
ria destes tantos imdéveis que se encontram com-
pletamente fechados ou ocupados por movimentos
de moradia, a situacdo ainda esta distante de ser
resolvida. Fica claro que a regido central funcio-
na como um territério especulativo, o Estado nao
cumpre as medidas necessérias para incentivar a
producéo habitacional na regidao e as medidas téc-
nico-administrativas tomadas para incentivar a pro-
ducao imobiliaria na regido tem surtido muito pouco
efeito. Enquanto isso a situag&o continua precaria
€ 0 espaco urbano degrada-se assim como a qua-
lidade de vida de seus habitantes.

As situacbes de abandono e ociosidade
se dao das mais variadas formas, desde terrenos
vazios e antigos galp8es industriais até auditérios
e térreos de grandes edificios residenciais. Em
quanto isso a demanda por estacionamento na area
central da cidade faz com que estes se multipli-
quem desde as grandes glebas e miolos de quadra
até os subsolos de pequenos edificios.

No perimetro de intervencdo a situacao é
ainda mais critica. Entre os imdveis abandonados
e estacionamentos chega-se a um total de mais de
60% da érea total. Justamente na area delimitada
como ZEIS-3, onde “os instrumentos de indugéo fo-
ram concebidos com o papel de promover 0 uso
de edificios e terrenos ociosos, contribuindo para o
aumento da oferta de imdveis para a producéo de

habitac&o social”. (TSUKUMO, 2007).

Logo, percebe-se que a ferramenta esta funcionan-
do no sentido de preservar areas centrais para a
producdo de habitacdo social, porém, na pratica
pouco se tem avancado no sentido de desenvolver
uma politica habitacional para o centro. Simultane-
amente temos a continuidade do modelo periférico
de producé&o habitacional para a baixa renda dei-
xando as areas centrais e os milhares de habitan-
tes que vivem em situac8es precéarias em corticos
nessa situacao de inércia.
T o =T



Imagem 53.Mapa de uso residencial por pavimentos. Elaboragdo propria.

9.2.4 MAPA DE USO RESIDENCIAL

Embora tenhamos visto que a porcentagem
de usoresidencial na area levantada seja de apenas
6%, vale ressaltar que este numero reflete somente
0 Uso no pavimento térrero. Quando observamos o
mapa ao lado, onde consta um levantamento do uso
residencial por pavimentos, percebemos uma dina-
mica bastante distinta daquela. O centro da cidade
€ caracterizado por uma alta densidade demografi-
ca, o bairro de Santa Cecilia possui uma densidade
demografica de 21.465 hab./km? (163.31hab./ha),
ou seja, uma populacéo de 83.717hab distribuidos
em seus 3.9km?.

E tipico desta regido os edificios residen-
ciais que ultrapassam os dez (10) pavimentos, al-
gumas vezes chegando a vinte (20). Percebemos
no trecho final a direita do mapa, na Avenida Sao
Jo&o a alta densidade construtiva marcando a parte
mais ao norte do alinhamento da via. O mesmo nédo
acontece do lado oposto, entretanto, normalmente
a Avenida Sao Jodo apresenta uma caracteristica
bastante linear de edificios altos no alinhamento da
via. Podemos encontrar ainda uma nova tipologia,
gue a poucos anos vem ganhando espago nesta
regiao do centro, grandes edificios de apartamen-
tos isolados no lote, que antigamente ndo aconte-
cia tendo em vista que a ocupacao do lote era, na
maioria das vezes, maxima. Os dois edificios que
encontram-se a direita da rua Frederico Steidel, fo-
ram edificados dentro do perimetro da ZEIS-3 C014,
que corresponde a nossa area de intervencédo. Por
este motivo tal porcédo do perimetro foi excluida de
nossa area de intervencao.
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Ainda que tal edificio encontre-se em um
perimetro de ZEIS, e mesmo que as unidades cons-
truidas sigam a legislacao para esta zona especi-
fica (area maxima, nimero maximo de vagas e ba-
nheiros por unidade), e tal empreendimento tenha
sido favorecido pelas potencialidades de construir
em area de ZEIS, sabe-se que suas unidades foram
comercializadas a um valor muito acima do regu-
lamentado para HIS. Isso torna evidente a falta de
controle sobre o que se estd sendo construido e
comercializado, um padrao social comercializado
muito acima do valor estipulado que possa aten-
der a familias com renda inferior a 6 salarios mini-
mos.

Ainda que no total da area levantada tenha-
mos um Coeficiente de aproveitamento residencial
de aproximadamente 2,3 (s&o aproximadamente
418.000m? em 180.000m? levantados), percebemos
que no perimetro de estudo encontramos uma das
quadras com menor aproveitamento da regidao, mui-
to por conta dos iméveis abandonados e subutiliza-
dos presentes na area, pois, como vimos na foto da
pag 62 (imagem 7?), quando das obras do metro a
trinta anos, a quadra apresentou pouquissimas mo-
dificag8es. Isso somente fortalece a necessidade
de se desenvolver um projeto de requalificacédo da
area para a locacéo de habitac&o para aqueles que
mais necessitam.



O perimetro da ZEIS-3 C014, correspondente a nossa area de estudo para desenvolvimento deste Traba-
Iho de Conclusdo de Curso, ainda que responda diretamente a Lei especifica conforme veremos a seguir,

IC T 3 / TN encontra-se em uma Zona Mista (ZM) de alta densidade, que, conforme especificado na Lei de Uso e Ocu-
Santana/ ‘ ) S=ally ( ’ pacao do Solo LUOS - Lei Municipal n°13. 885, de 25 de Agosto de 2004, Artigo 108:

Tucuruvi : !
= ¥ : f LN M IR ‘ “S&o porcdes do territério da Macrozona de Estruturacéo e Qualificagédo Urbana, destinadas a implantagéo
N A [ NS ) Py de usos residenciais e nao residenciais, inclusive no mesmo lote ou edificagcéo, segundo critérios gerais de
£ A compatibilidade de incoémodo e qualidade ambiental, que tém como referéncia o uso residencial”. (Lei. n°
13.885/04)

Mais especificamente uma Zona Mista de alta densidade (ZM-3b) como corresponde a nossa area é:
“Zona mista de densidades demogréfica e construtiva altas, com coeficiente de aproveitamento minimo

igual a 0,20, basico igual a 1,0 e maximo variando de 1,0 até o limite de 2,5”. (Lei. n° 13.885/04)

Plano Regional Estratégico da Subprefeitura SE - PRE-SE
QUADRO 04 do Livro IX - Anexo a Lei n° 13.885, de 25 de agosto de 2004 .
CARACTERISTICAS DE APROVEITAMENTO, DIMENSIONAMENTO E OCUPACAO DOS LOTE

COEFICIENTE DE CARACTERISTICAS DE DIMENSIONAMENTO E OCUPACAO DOS RECUOS MINIMOS (m
CARACTERISTICAS DAS TAXA DE TAXA DE GABARITO DE bl
ZONAS DE USO ZONNDEILSO MINIMO | BASICO | MAXIMO | OCUPAGAO |PERMEABILIDA| "DTE(:,E)N'MD MFIS;T(E.“) ALTURA FRENTE Eanﬁ;-IgARS 3'2" i 2;;';"?:9';;
il et i OUIGUALA6,00m | SUPERIOR A 6,00m

2 ZER - BAIXA DENSIDADE |ZER1-01 (h) 0,05 1,00 1,00 0,50 0,30 (g) 250 m? 10,00 m 9,00 m 5,00 m NAO EXIGIDO (e) (e) (c)
p

o

5 ZONA CENTRALIDADE

T UNEARINTERNAOU  |ZCLZTeZCLzll ()| g 05 | 400 | 400 0.50 0,30 250m* | 1000m | 9,00m 500m | NAOEXIGIDO(e) () ()
3 LINDEIRA A ZER

=

<]

g ZM - BAIXA DENSIDADE ZM1-01 e ZM1-02 0,20 1,00 1,00 0,5 (a) 0,15 125 m? 5,00 m 9,00 m 5,00 m (b) | NAO EXIGIDO (d) (c) (d)
L

<

g <zt 2ZM - MEDIA DENSIDADE ZM2-01 e ZM2-02 0,20 1,00 2,00 0,5 (a) 0,15 125 m? 5,00 m 25,00 m 5,00 m (b) | NAO EXIGIDO (d) (c) (d)
=)

=y

x = ZM3a-01 a ZM3a-06 1,00 SEM LIMITE

@ ZM - ALTA DENSIDADE 0,20 2,50 0,5 (a) 0,15 125 m? 5,00m o) 5,00 m (b) | NAO EXIGIDO (d) (c) (d)
w ZM3b-01 a ZM3b-05 2,00

a

3 ZCPa-01 a ZCPa-03 1,00 | 250

(<] ZONA CENTRALIDADE 0,20 0,70 0,15 125 m? 500m | SEMLIMITE | 5,00 m (b) | NAO EXIGIDO (d) (c) (d)
e ZCPb-01 a ZCPb-06 2,00 4,00

Q

<

= ZONA CENTRALIDADE zcLb 020 | 200 | 4,00 0,70 0,15 125 m? 500m | SEMLIMITE | 5,00 m (b) | NAO EXIGIDO(d) (c) (d)

ZONA ESPECIAL DE ZEPEC Parametros da zona de uso em que se situa o bem imdvel representativo (BIR) ou a area de urbanizagdo especial (AUE) ou a area de protegéo paisagistica (APP),
PRESERVAGAO CULTURAL quadrado como ZEPEC, observadas as disposi¢des especificas da Resolugao de tombamento quando houver.

NOTAS:

a) ver artigo 192 da parte Il desta lei, quanto a taxa de ocupagdo na ZM para edificagées com até 12 metros de altura
b) ver artigo 185 da parte Ill desta lei, quanto ao recuo minimo de frente em ZM, ZCP, ZCL, ZPI e ZEIS
c) ver artigo 186 da Parte Ill desta lei quanto aos recuos minimos laterais e de fundos para edificagdes com altura superior a 6,00 metros
d) ver §1° e §2° do artigo 186 da parte Il desta lei, quanto aos recuos para atividades industriais, servigos de armazenamento e guarda de bens méveis e oficinas
e) Observar as restrigdes contratuais de loteamento quando estas forem mais exigentes que as definidas neste quadro.
\ / f) as atividades permitidas na ZCLz - | sdo as constantes do §1° do art. 21 deste livro e na ZCLz-Il sdo as constantes do quadro 05 da parte Ill desta Lei.
X\ \, \\ ' g) A taxa de permeabilidade minima de 0,30 aplica-se aos lotes integrantes da ZER 1-01 e aos lotes contidos no perimetro do Bairro Tombado do Pacaembu
\\ \ h) o ntimero maximo de habitagGes por n é igual a 0,0042 na ZER1-01 e nas ZCLz- e ZCLz-I

\\\\ \ i) ver § 1° do art. 20 deste livro para a restricdo de gabarito na ZM3a-06

ARG\

0
‘6\/‘ 2L %
7 NS ZE AL WM T L) ‘ ‘ \ \

N §/>\ r§\>\\\ Imagem 55. Caracteristicas de Aproveitamento, dimensionamento e ocupacéo dos lotes. Plano Regional Estratégico da Subprefeitura da Sé - PRE SE.
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Mais especificamente, no que compete a legislagdo referente a ZEIS-3 conforme artigo n°140 da
mesma Lei citada acima, a construcéo de edificios, a instalacdo de usos e o parcelamento do solo deveréo
atender as seguintes disposicdes:

“II. nos imoveis que se enquadram nos tipos estabelecidos no artigo 136 desta lei, a aprovacdo de nova
edificacdo ou de reforma, com ou sem aumento de area, com ou sem mudanca de uso, devera observar a
destinacao de, no minimo, 80% (oitenta por cento) do total de area construida computavel para
HIS e HMP, garantindo o minimo de 40% (quarenta por cento) do total de area construida compu-
tavel para HIS e ficando os demais 40% (quarenta por cento) para HIS ou HMP;

I1l. nos imdveis que se enquadram nos tipos estabelecidos no artigo 136 desta lei, a porcentagem de 20%
(vinte por cento) do total de area construida computavel complementar aquela destinada a HIS,
conforme disposto no inciso Il do “caput” deste artigo, podera ser destinada a outros usos, inclusive
HMP, observadas as disposi¢cdes das alineas “a” e “b” do inciso | do “caput” deste artigo;

*Os demais itens deste Artigo (n°140) encontram-se nos anexos ao final deste trabalho.

Imagem 56. Quadro n°. 02/j-1, Anexo a Parte Il do Plano Diretor Estratégico da Cidade de S&o Paulo.

QUADRO N°. 02/j-1, Anexo a Parte lll da Lei n°. ~
CARACTERISTICAS DE APROVEITAMENTO, DIMENSIONAMENTO E OCUPACAO DOS LOTES

ZEIS Folha 111
COEFICIENTE DE CARACTERISTICAS DE DIMENSIONAMENTO E ;
APROVEITAMENTO OCUPACAO DOS LOTES RECUOS MINIMOS (m)
FUNDOS E LATERAIS
ZONADEUSO | ] ] TAXADE | TAXADE | LOTE | FRENTE |SABARMO | p—
MINIMO | BASICO | MAXIMO |OCUPAGAO| PERMEABILID | MiINIMO | MIiNIMA MAXIMO Altura da . d"‘i’;: ;")
MAXIMA | ADE MINIMA (m?) (m) (M) | edificagso menor su eriofa 6
(m) ouigualaém P m
ZEIS - 1 (f) 0,20 100 |25() |05(@) 0,15 1p5m?  300m Sem(g;“"e 5('3)0 nio exigido (e) (@
ZEIS - 2 0,20 1,00 |25() |05(@) 0,15 P5m2  5,00m sem limite (b) 5('3)0 néo exigido  (€) (@
ZEIS - 3 0,30 1,00 40 0,70 0,15 125m?  [500m Sem(g;“"e 5('3)0 nio exigido (e) (@
ZEIS - 4 (f) 0,10 1,00 1,0 0,50 0,30 125m>  [500m 9,00m 5('3)0 néo exigido  (¢) ()

O Plano Municipal de Habitag&do (PMH 2009-2024) vem ao encontro das nossas expectativas, con-
firmando a necessidade do desenvolvimento e promoc&o de uma politica habitacional para o Centro de Sao
Paulo que venha atender a populagado de menor renda. Segundo os principios delineados no PMH, a mora-
dia digna é entendida como “um vetor de inclusdo sécio-territorial, que garante a constru¢cédo da cidadania
a todos os moradores”.

Entre as diretrizes do PMH encontramos a necessidade de produzir novas unidades habitacionais,
com boas condi¢cdes de técnicas de conforto ambiental, qualidade arquitetdnica e construtiva e respeito ao
meio ambiente. Também fica claro a necessidade de produzir empreendimentos com tipologias variadas
para atender as diferentes composicdes familiares além de prever novas formas de acesso a moradia, como
0 programa de locacao social vigente.

Quanto ao Plano Diretor Regional da Subprefeitura da Sé, algumas diretrizes especificas esclarecem
a necessidade de “estimular a producdo de habitag&o de interesse social — HIS nos novos perimetros deli-
mitados como ZEIS 3”. (Arigo n°15 do Anexo IV do Plano Regional Estratégico da Subprefeitura da Sé — Lei
13.430/02).
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6. ANALISE

Como vimos ao longo do trabalho, a atual situacdo da
area de estudo ainda é muito similar ao encontrado a dé-
cadas atras, como vimos na foto da pagina 61 (Imagem
45), quando eram realizadas as obras da linha vermelha
do metrd. A area esta composta na sua parte mais proxi-
ma a Avenida Sao Jodo e a Rua Ana Cintra, de galpodes
e edificios subutilizados. Se sobressaem do conjunto
apenas alguns edificios residenciais. E fato que desde
as grandes obras realizadas nesta regido (Elevado Pre-
sidente Costa e Silva e o Metrd) impactaram profunda-
mente na paisagem do entorno, condicionando esta area
a uma situacéo de inércia da qual parece nao ter saida.

Aqui demarcamos os edificios que encontram-se hoje
em estado de abandono, parcial ou total. Sdo antigos
galpdes industriais de pequeno porte que conformam o
miolo da porgdo mais ao norte do terreno, a parte térrea
de alguns edificios habitacionais e uma pequena area re-
sidual que fica entre os edificios e 0 “minhocao” em uma
situacao bastante precaria.

Esta é a demarcacdo dos estacionamentos que parece
ter sido a solucdo mais apropriada aos proprietarios que
desejam manter ocupadas estas areas a espera de al-
guma valorizacdo. Ainda que haja uma intensa deman-
da por vagas para veiculos na regiao central, é critica
a atual situacdo de subutilizacdo de areas centrais da
cidade, onde ha abundante infraestrutura, equipamentos
€ servicos publicos.

6.1 SITUACAQ FISICA DA AREA

Imagem 57. Condigdo atual da drea de intervencgdo. Elaboragdo propria.

Imagem 58. Demarcacéo dos iméveis abandonados na drea de intervencao. Elaboracao propria.

Imagem 59. Demarcacéo dos imoveis subutilizados na érea de intervengao. Elaboracéo propria.

Imagem 60. Demarcagdo do imdveis em condicdes precérias na érea de intervencao. Elaboracdo propria.

Imagem 61. Demarcacdo dos imdveis e atividades a serem relocadas no projeto. Elaboragao propria.

Imagem 62. Demarcacéo do equipamento cultural na area de intervengdo. Elaboragdo propria.

Esta delimitacdo apresenta os iméveis subutilizados e/ou
em precérias condigdes. Sao pequenos edificios, ofici-
nas e lojas que encontram-se em avangado processo de
degradacédo ou praticamente abandonados, assim como
algumas residéncias que néo apresentam as minimas
condicdes para um uso adequado.

Estes sao os edificios considerados que deverao ser re-
locados para potencializar as caracteristicas da interven-
¢ao futura. Representam alguns edificios residenciais de
trés ou quatro pavimentos em mas condi¢des, algumas
residéncias e um lar para idosos de pequeno porte que
poderé ser incorporado em NoOsso programa.

Finalmente encontramos a atual sede do grupo “Folias”,
um grupo teatral de aproximadamente 60 artistas/criado-
res que tem importante papel no bairro de Santa Cecilia.
O grupo trabalha com projetos de formagado de publico,
aliado com o Estado promovem espetaculos para alunos
da rede publica e outras entidades de ensino.

O Galpao do Folias, como é chamado, esta situado na
Rua Ana Cintra a mais de 10 anos, e a fixacdo do grupo
nesta sala representou um avang¢o e uma liberdade para
o0 grupo que defende a expressédo artistica como forma
de interferir definitivamente na cidade e aos vinculos que
o teatro tem com a sociedade em geral. O projeto de re-
forma foi feito pelo Arquiteto J.C. Serroni e semanalmen-
te € utilizado para apresentagdes e debates promovidos
pelo Folias.



6.2 CONDICIONANTES
6.2.1 AVENIDA SAD JOAD

Buscando compreender melhor a atual situacédo da area, a Avenida S&o Jodo é uma das principais
avenidas da regido central da cidade de Sdo Paulo, € uma referéncia unanime para a populagdo desde o
comeco do século XX. A relacédo da area de estudo frente a tdo importante via, deve ser considerada como
fundamental pra a elaborag&do de uma proposta de intervencao. As proximidades da Av. Sdo Jo&o possui
uma altissima densidade construtiva e € local de residéncia de milhares de pessoas. O padrdo de organi-
zacao dos edificios, sobre o alinhamento da via, configura claramente o perfil da avenida linearmente até
o centro velho, onde ao final se encontra dois dos edificios mais emblematicos da capital paulista, o Ed.
Martinelli e a antiga sede do Banco do Estado de Sao Paulo, o Banespa.

Infelizmente, atualmente encontra-se no local, nas confluéncias das Ruas Ana Cintra e Frederico
Steidel, um pequeno estacionamento. E importante pensar em como esta esquina é importante no contexto
local e na potencialidade de configurar uma referencia na regido, devido a sua condicao frente a Avenida
Sao0 Jodo e na ampla visibilidade a partir das demais vias, desde o Largo de Santa Cecilia, as Ruas Ana
Cintra e Frederico Steidel (que leva até o Largo do Arouche), como também a partir do Elevado.

Imagem 64.Bonde na Avenida Sdo Jodo. Fonte: Sao Paulo Antiga. Imagem 65. Atual situacdo da esquina Av. Sao Jodo e Ana Cintra. Fonte: Acervo pessoal.
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Imagem 63.Mapa de condicionantes. Fonte da imagem: Google Earth, elaboragéo pr




6.2.2 ELEVADO PRESIDENTE COSTA E SILVA - “MINHOCAQ"

E fato que as obras faradnicas da ditadura militar tenham impactado enormemente na dinamica do
centro de S&o Paulo. O minhocéo € ainda um pesado fardo que a regido e seus habitantes carregam sem
previsdo de alguma mudang¢a positiva nos proximos anos. Ainda que se venha discutindo as alternativas
para viabilizar sua remogé&o ou remodelacéo, o horizonte parece estar bastante distante, logo, é uma real
condicdo que precisamos considerar e enfrentar na elaboracéo deste trabalho.

Um fato consideravel é que tal infraestrutura viaria tem importante papel na desvalorizagdo de uma
area tdo nobre se tratando de sua localizac&o e histéria na cidade de S&o Paulo. Com isso, muitas familias
de baixa renda tiveram condi¢cOes de acesso a moradia ainda que de qualidade duvidosa, sem considerar
as condicbes de conforto ambiental e da proépria privacidade.

Assim, parece que esta grande faixa que atravessa a regido central € uma importante “carta na man-
ga” para uma possivel valorizagcao futura e transformacao em area nobre para o capital imobiliario. Se esta
suposicdo for verdadeira, muitas das familias de baixa renda que hoje podem morar préximo ao trabalho,
aos equipamentos e servicos publicos e em uma area dotada de toda infraestrutura e mobilidade, seréo
obrigadas a abandonar suas casas.

Por esse motivo acreditamos que se faz necessaria, e mais, urgente, uma politica habitacional para
a populacéo de baixa renda nesta regido da cidade, pensando em solu¢des viaveis e maneiras adequadas
para promover o uso habitacional e o acesso a moradia digna para esta populacdo. Sem duvida o centro
precisa de uma politica de recuperacéo e, por assim dizer, deve contemplar uma politica habitacional com
justica social.

Imagem 66. Atual situagdo do miolo da quadra de intervencdo vista a partir do Elevado. Fonte: Acervo pessoal.

6.2.3 LARGO SANTA CECILIA

Regido extremamente importante no centro de Sao Paulo, o Largo de Santa Cecilia tem fundamental
papel na dindmica da regido e na vida de seus habitantes que atendem ao local pelos mais variados moti-
vos, seja religioso, por trabalho, residéncia, compras ou somente de passagem. O Largo sofreu profundas
alteracdes com as obras do Elevado e posteriormente com as obras da linha vermelha do Metr6. Uma imen-
sa area remanescente das desapropriacdes para as obras do transporte subterrdneo forneceram a area
uma das mais importantes areas verdes da regido central.

Infelizmente a grande area verde sobre a linha do metro encontra-se cercada, isolada da populacéo
que necessita e demanda por areas de uso publico para apropriar-se e desenvolver contatos sociais e ati-
vidades diversas. Por este motivo, a feira livre de domingo é realizada ao longo de uma via urbana que fica
impossibilitada de servir ao seu fluxo continuo de veiculos que deve ser desviado.

Assim como a feira livre, muitas atividades se utilizam das ruas ou da praca em frente a igreja para
se desenvolverem enquanto que uma grande praca publica se encontra isolada e distante dos usuarios. As
préprias conexdes existentes na estacdo do metro que deveriam conectar o atual terminal urbano Amaral
Gurgel que encontra-se abaixo do Elevado ao Largo de Santa Cecilia, encontra-se fechado.

Ainda que esta situacédo de distanciamento para uma “preservacao” de usuarios ndo desejados
obrigue o Estado a retirar um espaco adequado do seu verdadeiro dominio publico, tal area tem importante
papel na vida dos habitantes do centro, cedendo lugar para feiras e atividades cotidianas que qualificam o
entorno urbano e a vida de seus habitantes.

i)

e entrada ao metrd. Fonte: Acervo pessoal.
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Imagem 67.Area verde no Largo Santa Ceci



6.2.4 METRO SANTA CECILIA E TERMINAL URBAO AMARAL GURGEL

Dois importantes equipamentos articulados
a dindmica do transporte publico da regido metro-
politana de S&o Paulo encontram-se neste local,
foco do nosso estudo neste trabalho de concluséo
de curso. O terminal encontra-se sob o Elevado e
junto a ele, na parte subterranea, se desenvolve a
estacado do metré Santa Cecilia, por onde passam
milhares de pessoas diariamente. Ainda que ambos
equipamentos encontrem-se articulados de modo a
garantir uma integracao eficiente de modos distin-
tos de transporte urbano, muito poderia melhorar
se fossem pensados também de forma articulada
com 0 espaco urbano e as areas publicas em seu
entorno, como é o caso do Largo de Santa Cecilia.

As areas remanescentes das desapropria-
¢Oes para a construcdo de tais equipamentos tor-
naram-se areas publicas, pragas e areas verdes,
embora nem todas estejam disponiveis para 0 uso
da populacéo.

E neste ponto que reside a verdadeira po-
tencialidade destes equipamentos, sua articulagéo
com o seu entorno. Esta tarefa permitiria qualificar
0 espaco proximo e a propria dindmica das vias
€ espacos publicos da regido, promovendo uma
maior acessibilidade e permeabilidade resultando
em uma melhoria das qualidades ambientais, das
atividades comerciais e da prépria vida dos habi-
tantes.

Imagem 69. Terminal urbano Amaral Gurgel. Fonte: Acervo pessoal

Imagem 68. Entrada metr6 Santa Cecilia. Fonte: Acervo pessoal.

Imagem 70. Edificios no entorno da area de intervencéo. Fonte: Acervo pessoal

Imagem 71. Edificios precérios na area de intervencao. Fonte: Acervo pessoal
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6.2.5 EDIFICIOS ABANDONADOS E IMOVEIS SUBUTILIZADOS

A grande quantidade de iméveis ociosos,
abandonados e subutilizados nesta regiao eviden-
ciam o descaso do estado e inclusive do capital
imobiliario. Ainda que tais edificios, abundantes
na regiao central maximizem a visdo estigmatizado
do centro como um local abandonado e em dete-
rioragcdo, muitas vezes servindo precariamente de
moradia proviséria para milhares de pessoas, tal
quantidade de vazios urbanos sdo uma grande po-
tencialidade desta regido, pois, permitem que di-
versas intervencdes possam ser realizadas visando
a sua qualificagéo.

Ainda que algumas medidas tenham sido
tomas visando a alteracdo deste padrdo, como a
reforma de antigos edificios abandonados ou pre-
carios para locacao de Habitacdo Social, e ferra-
mentas urbanisticas tenham sido aprovadas e regu-
lamentadas para favorecer possiveis intervengdes
que venham alterar esta dindmica, muito ainda pre-
cisa ser feito.

Como sabemos o centro é o local de mora-
dia de muitas pessoas, grande parte delas em ha-
bitacdes precarias, corticos ou até mesmo em situ-
acéo de rua. Preservar areas na regiéo central para
a producdo de Habitacdo de Interesse Social ja é
uma grande iniciativa, porém devemos ir além, é
necessario fomentar a recuperacéo destes edificios
e incentivar a producao de novas habitacdes que
possibilitem atender a um numero cada vez maior
de habitantes, principalmente aqueles de mais bai-
xa renda.



6.2.6 EDIFICIOS RESIDENCIAIS

Ainda que a area de estudo e futura area de
intervencédo tenha sofrido pouquissimas alteracées
nos ultimos trinta anos, existem alguns edificios ha-
bitacionais que fazem parte da configuracao atual
do entrono urbano. Como estamos tratando aqui de
uma estratégia de promocédo do uso habitacional
para a regido central que possibilite a permanéncia
da populacéo atual além de possibilitar 0 acesso a
moradia digna a novas familias, devemos conside-
rar os edificios residenciais existentes que perma-
necem nesta regido mesmo com a falta de incenti-
VoS € perspectivas de mudanc¢a a muito tempo.

Assim, alguns edificios serdo considerados
e mantidos em nossa futura intervencao e represen-
tam importante condicionante para o desenvolvi-
mento de uma proposta adequada de intervencéo.

Imagem 73. Edificios residenciais na area de intervengao. Fonte: Acervo pessoal.

Imagem 74. Edificios residenciais na area de intervengao. Fonte: Acervo pessoal.
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Imagem 75. Galpdo do Folias. Fonte: Acervo pessoal.
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6.2.7 GALPAD DO FOLIAS

Ainda que a regido central apresente gran-
de numero de instituicGes publicas e equipamentos
culturais de uso publico, o entorno a nossa area de
intervenc&o apresenta grande caréncia deste tipo
de atividades.

O Galp&o do Folias, situado na Rua Ana Cin-
tra a mais de treze anos, é um dos poucos, sendo o
Unico equipamento cultural deste entorno imediato.
Um grupo teatral que conta com mais de 60 artis-
tas/criadores que tem importante papel no fomento
da cultura e das expressdes artisticas e trabalha
diretamente com instituicbes de ensino com alunos
da rede publica promovendo a formagao de publi-
co e o0s debates de interesse coletivo dos mora-
dores do bairro. Alias, os moradores do bairro de
Santa Cecilia contam com beneficios para assistir
as pecas e séo presenca constante nas atividades
do Folias.

Considerando tudo isso, acreditamos ser
de fundamental importancia a incorporagdo des-
ta instituicdo em nosso futuro projeto de interven-
cao, pois, acreditamos que € importante manter
as atividades que hoje se desenvolvem no local e
principalmente aquelas que qualificam a vida dos
habitantes da regido. Assim, se for necessaria a
relocacé&o deverd ser pensada um novo local que
possa receber todas as atividades do grupo, e que
siga servindo de espac¢o para trocas sociais e par-
ticipacdo comunitaria.



6.3 CONSIDERACOES

Considerando a atual situacao e partindo
de um ponto de vista mais realista que ideoldgico,
acreditamos que a arquitetura por si s6 ndo pode
garantir inclus&do social ou uma sociedade mais
justa, igualitaria e sustentavel, entretanto, pode
possivelmente colaborar com a reducdo das de-
sigualdades sociais quando articula o espago ur-
bano dotado de infraestrutura e a populacédo mais
carente, promovendo um uso mais sustentavel dos
equipamentos e servicos publicos. Através das fer-
ramentas legais, € possivel possibilitar a insergéo
de habitag&o para a baixa renda integrada no cen-
tro urbano da cidade distribuindo mais equilibrada-
mente os 6nus e beneficios inerentes ao processo
de urbanizacéo.

Estas ferramentas legais e instrumentos ur-
banisticos tributarios ja encontram-se regulamenta-
dos na legislacdo municipal, como é o caso das
ZEIS-3, leis de Dacéao e Remisséo de Divida Publi-
ca, Lei Moura entre outras, que tem como objetivo a
melhoria e a producéo de habitacdes na area cen-
tral.

Entretanto, conforme foi muito bem colo-
cado no “Relatério da pesquisa: Observatorio do
uso do solo e da gestéo fundiaria do centro de Séo
Paulo” coordenado pela Dra. Helena Menna Barreto
Silva (LABHAB, 2006), “A habitacao na area central
apresenta um quadro diferente do restante da cida-
de e exige solucbdes diferenciadas no aspecto de
padréo da unidade, modalidades de atendimento
e tipos de financiamento. Num contexto de investi-
mentos destinados a valorizar a regido, o desenho
de politica especifica é ainda mais necessario”.

Como ja foi colocado anteriormente, existe
uma demanda muito clara e urgente por habitagao
na area central. O percentual de domicilios aluga-
dos na regiéo central da cidade supera, e muito, 0s
valores de outras regides inclusive da cidade como
um todo. No distrito de Santa Cecilia por exemplo,
em 1991 alcancava 0s 62,7% dos imoéveis de habi-
tacdo locados, embora nos ultimos anos tenha so-
frido um consideravel queda, chegando aos 33,7%
no ano 2000 (9618 unidades em valor absoluto),
ainda representa um percentual alto. Nesta linha
fica ainda mais clara a demanda por locacao neste
distrito (Santa Cecilia), quando s&o levantados os
dados referentes a renda média dos locatarios. Das
familias com renda até 1 salario minimo, 49,3% tem
no aluguel a sua forma de ocupacdo domiciliar, e
das familias de 1 a 3 salarios, 48,9% (FIBGE, 2000).

Considerando a grande quantidade de imoveis va-
zios e subutilizados, percebe-se a enorme poten-
cialidade de atuacdo imobiliaria na regido. A com-
binacdo de usos residenciais com aqueles mais
tradicionais do centro (comércio, servigcos, indus-
tria), inclusive no mesmo imdével permitiria uma me-
Ihor utilizacdo deste estoque de imdveis ociosos.
Isso ndo somente para a construgdo de novos edifi-
cios, que poderiam locar atividades tradicionais no
térreo e habitacao verticalizada, como no aprovei-
tamento dos imdveis 0ciosos, uma vez que o valor
do metro quadrado no térreo chega superar o valor
dos demais pavimentos em sete vezes. (LABHAB,
2006: 25).

Assim, a presenca de mais moradores na regido central permitiria uma maior optimizag&o das in-
fraestruturas existentes, e embora alguns equipamentos sociais tenham que ser redimensionados, é muito
mais interessante este investimento concentrado em areas urbanizadas como maneira de controlar a ex-
panséo urbana e a distribuicdo de servicos e infraestruturas. De tal modo que a presenca de mais mora-
dores permitiria uma vitalidade maior para o espaco urbano em diferentes horarios e com isso, facilitaria a
conservacio dos espacos publicos. E ainda toda esta inversao na area central permitiria uma qualificacao
e aumento das ofertas de emprego, principalmente, para esta populacdo de mais baixa renda.

Imagem 76. Ocupacao dos domicilios nos bairros centrais. Fonte: FIBGE 1991 e 2000

Total de domicllios Domicllios alugados em Domicilios alugados em
Distritos censitarios particulares ocupados 1991 2000

1991 2000 numero % do total numero % do total
Barra Funda 4714 4807 1.568 33,3% 1292 26,9%
Bela Vista 25.963 26523 12823 49 4% 9871 37,2%
Belém 14.984 13.061 7.718 51,5% 4420 33,8%
Bom Retiro 10.345 8.550 6.078 58,8% 3.980 46,5%
Bras 10.381 8.776 6.521 62,8% 4360 49.7%
Cambuci 11.249 9597 5435 48,3% 3237 33,7%
Consolagio 23806 22 303 8.926 37,5% 6.648 29 8%
Liberdade 24.778 23.294 12.888 52,0% 8.856 38,0%
Mooca 21.741 21223 7747 35,6% 5571 26,2%
Pari 5916 4832 3.500 59,2% 2155 44 6%
Santa Cecilia 23598 28.500 14793 62,7% 9618 33,7%
Reptblica 29932 21460 14 955 50,0% 10.398 48 5%
Sé 9.052 7.748 5.675 62,7% 3.161 40,8%
13 Distritos Centrais 216.459 200.674 108.626 50,2% 73.567 36,7%
Municipio de S. Paulo 2.539.290 3.039.104 730.006 28,7% 588.272 19,4%

FONTE: FIBGE, 1991 e 2000.
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Neste ponto acreditamos necessaria e ur-
gente a acéo do Estado. Pois embora se fale sem-
pre de diversidade social, sabe-se que o mercado
nao ira resolver a situacdo da habitag&o social no
centro da cidade, ainda menos se encontrar con-
dicdo rentavel para explorar aquelas do chamado
“mercado popular’. Chamamos de urgente a ne-
cessidade de atuacéo, pois, se o mercado da clas-
se média se desenvolver, ainda mais com toda a
politica de financiamento via Programa Minha Casa
Minha Vida, dificilmente o poder publico podera
competir com o mercado no acesso a estas melho-
res localizacBes. Por isso mesmo, as ferramentas
legais e instrumentos urbanisticos sdo t&o impor-
tantes neste processo. Por isso, a obrigacédo emi-
nente de se viabilizar Habitag&o de Interesse Social
na area central, antes que o processo de valoriza-
cao fundiaria tome proporgcdes maiores e provoque
uma mudan¢a substancial no que chamamos hoje
de “centro velho”, principalmente no centro peri-
central, por onde este processo ja comeca a des-
pontar.

Imagem 77. Domingo no minhocao. Fonte: Acevo pessoal.
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7. PRINCIPIOS PARA UMA
POSSIVEL INTERVENGAQ

“Sobre a habitacdo no centro, confirmou-se a hip6-
tese que ha um vasto contingente de pessoas que moram no
centro em condigdes precarias, mas que preferem essa al-
ternativa pelas vantagens de localizagdo. Foram essas pes-
soas, organizadas em movimentos sociais, que apontaram as
possibilidades de uma politica habitacional baseada na reci-
clagem do grande estoque de imdveis vazios e subutilizados
existentes na area central. Alguns programas implementados
por diferentes agentes publicos - embora em escala insufi-
ciente e ainda néo utilizando todas as potencialidades dos ins-
trumentos urbanisticos e tributarios disponiveis - demonstram
que essa politica é viavel, com custos competitivos em relacéo
aos conjuntos periféricos”. (LABHAB, 2006: 257).

Partimos de um pressuposto que a area
central é uma regido de grande vitalidade econbmi-
ca, dotada de toda infra estrutura urbana e acessi-
bilidade, possui um alto grau de mobilidade urbana
em rezado do sistema de transporte urbano muito
qualificado. Além disso, abriga atividades e usos
tanto de importancia local quanto regional, gera-
doras de emprego e renda, assim como uma po-
pulacdo socialmente diversificada. Desta maneira,
acreditamos que a proposta de intervencéo para a
area deve considerar essa identidade local e que o
processo de transformacéo permita manter as ati-
vidades tradicionais e garantir a permanéncia da
populagdo atual, principalmente daquelas classes
mais frageis, promovendo melhores condi¢cfes e
qualidade de vida.

A producédo de habitagdo de interesse so-
cial, de qualidade e através de politicas de finan-
ciamento coerentes com a realidade da populagéo



mais carente é uma das condi¢cbes que permitiria
0 acesso a moradia digna e uma transformacgao
da drea de modo coerente com estas expectativas.
Assim, considerando que grande parcela da popu-
lacao atual tem no aluguel a forma mais expressiva
de acesso a moradia, como também a enorme de-
manda por moradia digna por parte de um ndmero
expressivo de pessoas que trabalham no centro e
vivem em situa¢8es precéarias em corticos, a loca-
¢céo social, ou seja, aquela que “desvincula o va-
lor do aluguel ao custo do imével e o vincula as
reais possibilidades de pagamento pelas familias”
(POLIS, 2012), parece ser uma ferramenta bastante
interessante para a garantia de permanéncia desta
populacado de forma integrada ao centro urbano e
todas as vantagens que nele existem.

A escolha da area de intervencéao procurou
ser feita da maneira mais coerente com as reais
possibilidades de atuacao, promocéao e producao
de habitacdo social na regido central, por isso mes-
mo foi considerada em um perimetro de Zona Es-
pecial de Interesse Social 3, aquelas que se situam
na regido central da cidade, com enorme dispo-
nibilidade de infraestrutura e servigos publicos. A
ferramenta “ZEIS” na area central € uma iniciativa
bastante inovadora e pode funcionar como uma fer-
ramenta de justica social, pois, dentro de seus pe-
rimetros ha critérios para aplicagdo de obrigacdes
e sansdes que garantem a produg¢édo de habitacao
para a populacdo de baixa renda. Ou seja, basica-
mente esta ferramenta possibilita a garantia da pro-
ducao de Habitacdo de Interesse Social em areas
com localizagao privilegiada, induzindo a sua pro-
ducéo e regularizacdo combinando mecanismos
de controle dos precos dos imbveis e facilitando a
producéo publica e o estoque de terras para esta
finalidade.

Por isso acreditamos que tudo isto é funda-
mental para um projeto de reabilitacdo das areas
centrais, visando a melhoria das condi¢8es da po-
pulacdo atual e promovendo a producao de novas
unidades para a populacéo de baixa renda, minimi-
zando assim, a expulsdo desta populacéo pela va-
lorizac&o fundiaria inerente ao processo de trans-
formacéo e qualificacdo do espac¢o urbano.

Através destas possibilidades, que nos per-
mite este suporte legal do municipio e as diretrizes
gue nos encaminha o proéprio Estatuto da Cidade,
damos inicio a uma reflexdo de como podemos de-
senvolver este projeto de habitacdo para a popu-
lacdo de baixa renda da maneira mais adequada
para o futuro desta regiao, da cidade € das pesso-
as que serdo atendidas. Por se tratar de uma éarea
de grandes dimensbes, e levando em conta que
somente o uso residencial ndo promove isolada-
mente, integrag&o social e muito menos vitalidade
ao espaco urbano, pensamos em desenvolver uma
proposta que permita a integracédo da area ao en-
torno da cidade de modo a garantir a sustentabili-
dade ambiental do espaco urbano.

Estas estratégias s&o pensadas de modo
a garantir a urbanidade tao carente neste espa-
¢O publico hoje em dia. Utilizar a diversidade de
usos e atividades, inclusive no mesmo edificio de
modo a viabilizar o uso habitacional, tendo em vista
o valor muito mais alto das parcelas do térreo em
relagéo aos demais pisos, assim como servir a re-
gido com usos, comércios e atividades cotidianas
tipicas de um entorno residencial com qualidade.

Logicamente este esforco pela reabilitacdo
das areas centrais exige também a qualificacéo e

producéo de espacos publicos, infraestrutura e ze-
ladoria urbana. A producéao de habitacéo social e a
tentativa de repovoamento do centro vai ao encon-
tro deste esforco, pois, a presenca da populacéo
colabora com a manutencéo e a vitalidade destes
espacos. Assim devemos pensar de forma articu-
lada a gestao democratica do espaco da cida-
de, os novos usos, atividades e edificagdes, com
estes espacos apropriaveis e dindmicos, para que
ambos se relacionem mutuamente qualificando as
relacdes que nele viriam a acontecer.

A importancia de areas verdes e de lazer
também é fundamental neste caminho. Em uma ci-
dade onde o indice de espacos verdes per capita é
insuficiente, justamente em um espac¢o central com
alta concentracédo de infraestrutura e sistemas de
transporte e também de alta densidade e verticali-
zacgao, a presenca de espacos mais apraziveis ao
desenvolvimento das atividades sociais é essen-
cial.

Conforme percebemos com os levantamen-
tos realizados neste trabalho, a area em questédo
apresenta uma caréncia por atividades mais di-
versificadas, principalmente as de cunho cultural.
Embora esteja em uma situacéo privilegiada em
relacdo aos grandes equipamentos culturais da
cidade, existe uma real demanda por atividades
que propiciem as relagcbes de apropriacéo e troca,
necessarios para a formacao pessoal e social dos
individuos. Somado a isso, sabemos que é impres-
cindivel para as comunidades mais carentes, que
se configuram nos edificios e iméveis destinados
a baixa renda, espac¢os de encontro e que possi-
bilitem a integrag&o interna e com a sociedade em
geral, espacos abertos a todos que possibilitem a
diversidade e multiplicidade das relacdes sociais.
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Embora a area seja caracterizada pela pre-
senca de usos comerciais e prestacdo de servicos
assim como equipamentos sociais, a presenca des-
tas atividades diversificadas poderia, sem sombra
de duvida, ser muito mais intensa tendo em vista a
grande populacao que vive hoje na regiao e preci-
sa se deslocar para areas vizinhas para realizar ati-
vidades cotidianas, ainda mais se considerarmos
a populacéo futura que inevitavelmente vira para
esta regido. Estas atividades diversas poderiam
prover a esta populacao local o que atualmente se
faz carente, e ainda possibilitariam que outras pes-
soas de éareas vizinhas se dirigissem ao local para
ter acesso a esta infraestrutura e servicos, ou seja,
uma maneira de induzir a apropriacdo por parte
da populacdo e com isso, gerar mais vitalidade ao
espaco urbano e seu entorno. Com isso poderia-
mMOos prever uma maior quantidade de pessoas em
circulagédo em diferentes horarios, atendendo as
pessoas que por ali circulam pelos mais variados
motivos.

Ainda devemos considerar que uma in-
tervencdo como esta deva redimensionar muitos
dos equipamentos sociais ja existentes, como por
exemplo, aqueles que atendam a populacao mais
jovem, que possibilitem as familias existentes e as
novas um desenvolvimento saudavel, seguro e com
qualidade. Por isso s80 necessarias estruturas que
deem suporte social, que possibilitem o desenvol-
vimento das criancas e permita aos pais desenvol-
verem suas atividades cotidianas normalmente.

“As fungbdes sociais da propriedade e da cidade devem ser
voltadas a assegurar a distribuicdo e o desfrute equitativo,
universal, justo, democratico e sustentavel dos recursos, ri-
quezas, servicos, bens e oportunidades que brindam as cida-
des para todos os seus habitantes”. (Declaragdo dos féruns
Urbano Mundial e do Social Urbano, RJ 2010).



8. DIRETRIZES
8.1 DIRETRIZES GERAIS

INCLUSAO SOCIO-ESPACIAL, QUALIDADE DE VIDA E DIREITO A CIDADE.

Promover Habitagdo de Interesse Social na area central possibilitando a populacdo de menor renda o
acesso a moradia e o direito a cidade, garantindo condi¢g8es de manutenc&o desta populagéo nestas areas
valorizadas, promovendo a melhoria de suas condi¢des habitacionais, incluindo equipamentos sociais e
culturais, espacos publicos, servicos e comércio de caréter local.

RECUPERACAO URBANISTICA, INTEGRAGAO E CONEXAD COM O CONTEXTO URBANG.

Estabelecer conexdo com o entorno fisico e social, adequando e qualificando a area ao espaco da cidade.
Considerar elementos da paisagem local, eixos visuais, pontos marcantes e o entorno construido.

Qualificacao da acessibilidade da area ao tecido urbano da cidade, organizacao e hierarquizag&o de fluxos
€ acessos.

PROMOCAD DA VITALIDADE URBANA, QUALIFICAGAD DA INFRAESTRUTURA, AMPLIAGAO DE EQUIPAMENTOS E ESPAGOS
PUBLICOS E PROMOGAO DE SERVIGOS E COMERCIO DE CARATER LOCAL.

Promogé&o de atividades compativeis e complementares ao uso habitacional com a finalidade de suprir as
demandas existentes da populacéo e as caréncias da regiéo.

Complementacao das infraestruturas e equipamentos publicos tendo em vista facilitar a vida e as atividades
dos novos habitantes.

Propor servicos e atividades urbanas diversificadas e cotidianas que permitam reduzir os custos de manu-
tenc&o das habitacdes, viabilizando a permanéncia destas populacdes.

Propor espagos publicos que permitam a qualificacdo da area, sua acessibilidade e permeabilidade possi-
bilitando uma maior apropriacao por parte da populagéo.

ACESSO A MORADIA DIGNA.

Desenvolver projeto de Habitag&do de Interesse Social na area central pensando em estratégias diversas
de atendimento, como aluguel social (locagcdo social) e a propria comercializagdo das unidades de acordo
com a demanda social enquadrada no perfil de renda de até 3 salarios minimos com a finalidade de garantir
acesso a moradia digna, direito a cidade e inclusdo soécio espacial.

QUALIDADE ARQUITETGNICA, CONDICOES DE CONFORTO AMBIENTAL E VIABILIDADE ECONOMICA.

Desenvolver projeto de Habitac&o de Interesse Social qualificada, considerando condicionantes de conforto
ambiental como insolagc&o, ventilagéo e controle de ruidos, questdes de acessibilidade e de manutencéo de
forma que a possibilitar uma melhor qualidade de vida a esta populagéao.

Propor uma ocupagédo da area de modo a considerar as condi¢cfes de conforto ambiental como: insolacgéo,
ventilagc&do e controle de ruidos.

Verificar as melhores solugdes técnico-construtivas, de viabilidade e de custos para favorecer um novo
modelo de HIS que possa reverter o quadro de estigmatizado pelo qual passa tanto a area central quanto
as solugdes habitacionais para a populagdo de mais baixa renda, valorizando a qualidade de vida de seus
habitantes e também do espaco construido da cidade.

“A moradia digna ndo é apenas um abrigo formado por paredes e telhados. Significa também que a fami-
lia deve morar perto do trabalho e de equipamentos publicos como escola, creche, postos de saude, além
de ter acesso a opgoes de lazer. Assim, todos devem ter uma moradia com boa estrutura fisica, localizada
proxima a infraestrutura urbana e, fundamentalmente, dispor da documentag&o do imovel.”

(Moradia ¢é Central, Instituto Polis 2012).
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8.2 DIRETRIZES ESPACIAIS

E evidente a atual situacdo de descaso e
indiferenca do Estado com a regido central. Isso
acarreta também a desvalorizacdo perante o capital
imobiliario, que encontra em outras areas da cidade,
muito mais atratividade e lucratividade para investir
enguanto esse espaco nobre da cidade permanece
sem solucdo. Como ja especificamos anteriormente
na analise, situamos os edificios que deverao ser
removidos ou relocados dentro da proposta de in-
tervencdo que sera desenvolvida neste trabalho
de graduacdo. A maioria deles, representados por
pequenos imdveis, encontram-se abandonados ou
subutilizados. Outros serao relocados e colaboram
com a diversidade do programa que seré formulado
no decorrer deste trabalho.

Logo, encontramos a é&rea onde sera de-
senvolvido a proposta de intervencao, lembrando
que esta inserida dentro de um perimetro de ZEIS
3, onde devera ser proposto no minimo 80% de Ha-
bitacao de Interesse Social (HIS) e Habitacdo de
Mercado Popular (HMP). Além deste uso priorita-
riamente habitacional, sera proposto também usos
diversificados de comércio, servicos, equipamentos
e espacos publicos. E importante lembrar que pro-
pomos uma separagao entre os usos do térreo, mais
rentaveis, daqueles usos dos apartamentos que de-
vem receber as habitacdes. Isso tanto por um mo-
tivo econdmico, que podera subsidiar os custos de
condominio, quanto por colaborar com a dinamica
do espaco publico da cidade, com usos mais atra-
tivos vinculados diretamente as ruas e aos espacos
publicos.

Tendo em vista que a décadas a area en-
contra-se com uma ocupacao de baixa densidade,
justamente em uma area dotada de grande infra-
estrutura publica, propomos inicialmente um maior
adensamento da area, configurando o perfil e ali-
nhamento das vias para uma maior legibilidade do
espaco urbano como para viabilizar o empreendi-
mento, de cunho econdmico e social em uma area
extremamente valorizada da cidade, ainda que se
encontre em visivel estado de abandono, o custo
da terra é onerado fortemente por sua privilegiada
localizacao.




Logo, acreditamos ser fundamental para
uma proposta que visa qualificar o espaco da cida-
de, propor alternativas que promovam urbanidade
e qualidade de vida a seus habitantes. Tendo em
vista o grande potencial da area verde que repre-
senta o Largo de Santa Cecilia que atualmente en-
contra-se integrada com o terminal urbano Amaral
Gurgel, sobre o Elevado Presidente Costa e Silva,
propomos uma maior permeabilidade através da
quadra promovendo maiores aberturas para o es-
paco publico resultando em um espaco mais flui-
do e potencializando o0s usos comerciais do térreo.
Além disso, esta operagao permite uma maior ilumi-
nacao e ventilagdo das unidades e uma maior inte-
gracéo entre as vias, facilitando a vida dos usuarios
e favorecendo uma maior apropriacdo dos espacos
por parte da populagéo.

Outro aspecto de fundamental importan-
cia para este trabalho é a qualificacdo dos espa-
¢cos publicos. A Rua Ana Cintra que parte do Largo
de Santa Cecilia se configura como um importante
eixo de organizacé&o desta area, por isso é relevan-
te pensar como este encaminhamento possa orga-
nizar e a articular os espacgdes publicos e com isso
dar qualidade aos espacos propostos.

Finalmente, a verticalizacdo em éareas estra-
tégicas é outra diretriz para este trabalho. Promo-
ver a densificagcdo do uso residencial € necessario
para viabilizar esta proposta. Além disso, a verti-
calizacdo tem importante papel na conformacao e
na legibilidade do espaco urbano. Somado a isso,
essa verticalizagdo deve ser controlada através
das relacdes espaciais com o entorno urbano, com
a paisagem e com a prépria organizacao e coerén-
cia do conjunto.

Estas sdo algumas diretrizes ilustrativas dos prin-
cipios que norteiam as primeiras discussdes para
esta proposta de interveng¢éo. Este € o caminho
que iniciamos com a finalizacdo desta primeira
etapa.

Imagem 81. Permeabilidade visando a integragdo das ruas e dos espagos publicos.

e
Imagem 82.Importante eixo de organizacdo e articulacdo dos espagos, Largo Santa Cecilia. “R‘;y A




9. REFERENCIAS
9.1 VILANOVA ARTIGAS - EDIF

Referéncia por sua implantacéo, o edificio
Louveira € um dos maiores exemplos da arquitetura
de Jodo Batista Vilanova Artigas. Construido entre
1948 e 1949 no bairro de Higiendpolis, entdo um
bairro predominantemente de residéncias unifami-
liares de alto padrao.

/

“O Louveira ajudou a inaugurar uma area de
expansao para o uso residencial vertical na cidade.
Foi marcadamente pioneiro, ndo s6 por fazer uso
e impor em Sao Paulo os avancos da Arquitetura
Moderna Brasileira e pela interpretagédo inovadora
dos principios de Le Corbusier, como também pela
ousada intervencgédo urbana que fez ao implantar os
dois blocos do edificio, criando um espago semi
publico: internamente como local de convivio de
seus moradores, e externamente unindo-se a pracga
e ao entorno urbano”. (Instituto Lino Bo e P. M. Bar-
di e Fundacgao Vilanova Artigas, 1997, p. 55).

O Edificio Louveira é composto por dois
blocos de sete e oito andares equidistantes entre
si e paralelos ao seu alinhados com a Rua Piaui.
Tal implantacéo, paralela a rua e perpendicular a
praca Vilaboim para a qual se voltam suas empe-
nas cegas laterais, cria uma espécie de espacgo
semi publico entre os edificios, criando um amplo
espaco interno que permite a melhor ventilagéo e
insolacdo e ao mesmo tempo serve de espacgo de
convivio dos moradores como uma extensdo do es-
paco urbano.

ClO LOUVEIRA - 1946-49

Im:
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9.2 ZEZINHO MAGALHAES PRADO - 1972

Projetado por trés expoentes da arquitetura
basileira - Jodo Batista Vilanova, Fabio Penteado e
Paulo Mendes da Rocha, o projeto foi enconmen-
dado pela Cecap (Caixa Estadual de Casas para
o Povo), para funcionar como modelo de politica
estadual. Planejado para uma populacao de 55 mil
habitantes e conta com muita infra-estrutura urba-
na como escolas, hospital, centro de saude, teatro,
comércio proprio, club e transportes.

O projeto prevé que a obra seja executada
de forma industrializada. Segundo Paulo Mendes
da Rocha, “o objetivo foi, através das novas pos-
sibilidades dadas pela pré-fabricagéo, atingir um
nivel de exceléncia que demonstrasse que a quali-
dade de uma habitagcdo nao deveria corresponder
ao padrédo econdmico de uma determinada classe
social, mas aos conhecimentos técnicos do seu
momento histérico, que permitissem uma constru-
¢&o racionalizada, honesta e acessivel a todos”.

As plantas sao bastante flexiveis com a mo-
dulacao da estrutura independente das vedacoes,
podendo acomodar distintas configuracfes familia-
res. As fachadas liberadas da estrutura puderam
ser organizadas com as caixilharias modulares e si-
tuadas acima dos armérios que marcam claramente
a linearidade dos blocos horizontais. As caixas de
escada também ficavam independentes dos blocos
habitacionais, 0 que permite que sejam mantidas
pelo Estado, independentemente dos custos de
condominio.
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Imagem 87. Planta do conjunto. Fonte: Instituto Lina Bo e P. M. Bardi.

Imagem 88.Secc¢do do conjunto. Fonte: Instituto Lina Bo e P. M. Bardi.
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Imagem 89. Perspectiva do conjunto. Fonte: vitruvius.com.br.
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9.3 UNA ARQUITETOS - CONCURSO RENOVA SP [2011]

O concurso “Renova SP” teve como obje-
tivo a participacdo democratica dos escritérios de
arquitetura e a contratacéo de projetos para 22 pe-
rimetros de a¢éo integrada na cidade. Tal projeto
representa o que de mais novo vem sendo proposto
em matéria de Habitagao Social em Sao Paulo.

O projeto vencedor do 1°prémio na area do
Oratério 1, foi apresentado pelo escritorio “UNA Ar-
quitetos” e representa uma proposta de remogéo e
transferéncia da populagdo das favelas propondo
novos blocos habitacionais para abrigar estas fa-
milias.

. Imagem 90. Perspectiva do conjunto. Fonte: UNA arquneloé '
“O ponto de partida para o desenho dos 3 = i
conjuntos das areas de provisao foi 0 adensamento e =

e a otimizacdo do uso da terra, sempre se aproxi-
mando do limite legal do coeficiente de aproveita-

mento.”

“O uso de tipologias diversas (torres, blo-
cos e laminas) e distintos sistemas de circulagao
permitiram o enfrentamento de todos os lotes de
forma equilibrada e eficiente”.

Imagem 97. Perspectiva do conjunto. Fonte: UNA arquitetos. ]

“A articulacéo entre a rua e 0s espacos pu-

blicos do entorno é uma das premissas dos pro- I —y T &
jetos, com desenhos de calgadas amplas e areas l B

. . P . ” <]
comerciais voltadas ao passeio publico”. 7 a

“A modulacdo das unidades busca facili- ll_
tar processos industrializados de construgéo, e foi e || m
feita para permitir adaptagdes para unidades com T T
“desenho universal”.” (Memoria dos autores). UNIDADE LAMINA e

50.92 m? ) 0 1 2 5m

Imagem 92. Tipologia de planta. Fonte: UNA arquitetos.

9.4 MMBB - JARDIM EDITE [2011-13]

Encomendado pela Secretaria de Habita-
¢céo de Sao Paulo - SEHAB, o conjunto Habitacional
do Jardim Edite foi projetado para ocupar o lugar
da favela de mesmo nome que se situava nesse
gue é um dos pontos mais significativos para o re-
cente crescimento do setor financeiro e de servicos
de S&o Paulo: o cruzamento das avenidas Enge-
nheiro Luis Carlos Berrini e Jornalista Roberto Ma-
rinho, junto a ponte estaiada, novo cartao postal da
cidade, segundo consta no memorial descrito do
projeto.

O conjunto de habitag&o social procura in-
tegrar-se com o espaco urbano articulando
a verticalizag&o do programa de moradia com um
embasamento onde estdo situados os equipamen-
tos publicos - restaurante escola, unidade basica
de salde e creche — orientados tanto para a comu-
nidade moradora como para o publico em geral,
visando inserir o conjunto e suas atividades na di-
namica da regiéo.

“O pavimento de cobertura desses equipa-
mentos, como um térreo elevado do condominio re-
sidencial, interliga todos os edificios habitacionais
em cada quadra, conferindo a convivéncia dos mo-
radores uma adequada reserva em meio a escala
metropolitana da area circundante”. (Memoria dos
autores).

O projeto possui uma area total construida
de 25.700m?, com 252 Unidades Habitacionais de
50m?2. O restaurante-escola tem 850m?2, a unidade

basica de saude, 1300m?, e a creche, 1400m?.
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Imagem 93.Implantagdo do conjunto. Fonte: MMBB.

Imagem 95. Tipologia de plantas. Fonte: MMBB.




10. CONSIDERAGOES FINAIS

A partir desta reflexdo nos colocamos as
seguintes questdes: Como reduzir a visdo estigma-
tizada sobre o Centro da cidade e quais seriam as
estratégias de projeto adotadas para fazer frente a
esta condicao atual?

Partimos do pressuposto de que a promo-
¢80 do uso habitacional é indispenséavel para que a
politica de revitalizacao das areas centrais seja re-
alizada com qualidade e, no caso da habitagédo de
interesse social, que também esteja contemplada a
incluséo socio espacial. Assim, da mesma maneira,
a promo¢é&o do acesso a terra urbanizada dever ser
uma das principais diretrizes da politica habitacio-
nal para viabilizar o desenvolvimento de programas
de Habitag&o de Interesse Social no Centro da ci-
dade.

A partir deste ponto, a producédo de habi-
tacdo de interesse social na area central poderia
garantir o acesso a moradia e o direito a cidade
aquelas populagbes mais vulneraveis. Entretanto
essa mudanca de foco se faz cada vez mais urgen-
te, pois, além das reais demandas ja levantadas, é
preciso que esta atuagéo integrada se inicie antes
que o0 mercado imobiliario volte suas aten¢bes para
a area, 0 que acentuaria o processo de gentrifica-
¢&o com desastrosas consequéncias para a cida-
de.

Fortalecendo os instrumentos urbanisticos
de inducéo a produc¢éo habitacional voltada a po-
pulacéo de mais baixa renda, poderiamos dar inicio
ao repovoamento da regido central com qualidade
de vida e inclus&o social. A presenca de novos mo-
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Imagem 96. Terminal da Bandeira e Vale do Anhangabaul. Fonte: Acervo pessoal.

radores favorece a proliferacdo de atividades coti-
dianas, comércio e servicos de carater local como
também, estes novos habitantes colaboram com
uma melhor gestdo do espac¢o urbano, garantindo
a manutencao dos espacgos publicos, dos servicos
de zeladoria urbana e da seguranca publica.

E evidente a importancia do edificio habi-
tacional neste contexto. Frente a imensa quantida-
de de pessoas que circulam diariamente na regiao
central da cidade, existe um grande demanda por
usos mais rentaveis no pavimento térreo, e este,
funciona como uma transicdo entre o espaco pu-
blico, da rua, e o privado, do edificio. Do mesmo
modo, a posi¢céo ao nivel da rua é bastante incomo-
da para o uso residencial, seja por motivos de pri-

Desta maneira, o térreo aberto ao espaco
da cidade pode funcionar favoravelmente de duas
maneiras, a primeira conferindo uma excelente in-
tegracao a cidade e a segunda, permitindo o uso
de atividades mais rentaveis que poderiam “sub-
sidiar” os custos de condominio das unidades ha-
bitacionais, garantindo menores custos de manu-
tengdo e consequentemente maior segurancga para
os futuros moradores de renda mais baixa que né&o
poderiam arcar com custos de manutencéao e alu-
guel destas areas mais valorizadas.
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A separacéo entre o térreo e os demais pavi-
mentos € apenas uma das estratégias que buscam
viabilizar a producédo e manutencao de habitagéo
a baixo custo para a populacéo de baixa renda em
uma area extremamente beneficiada e valorizada.
Justamente devido ao alto valor da terra nesta area
com abundante presenca de infraestruturas, servi-
COS € equipamentos publicos, outra estratégia € a
densificac&o e diversificacado dos edificios. Assim,
com um maior numero de unidades é possivel dina-
mizar o custo total do empreendimento em unida-
des de valor maximo controlado. Ao mesmo tempo,
unidades de padréo diversificado permitem uma
ocupacao mais variada, atendendo o perfil diversi-
ficado da demanda social trazendo maior dinamis-
mo ao edificio e, consequentemente, a cidade.

Além de conceber este projeto como um es-
paco de moradia diversificada, com moradores de
perfis variados e atividades cotidianas de &dmbito
local, é preciso prever espagos para a apropriacao
de outros habitantes, que se deslocam ao centro da
cidade com outras pretensées. E fato que a regido
apresenta enorme numero de empregos formais
e informais da metrépole, além de equipamentos
publicos e distintas atividades de carater cultural,
por exemplo, que atraem sempre um numero cada
vez maior de pessoas para esta regido. Assim,
se faz necessario qualificar os espacos publicos
existentes e inclusive aumentar a oferta de espa-
cOs apropriaveis pela populacdo como locais de
trocas pessoais entre os individuos na construcéo
das relacdes sociais coletivas. Com isso, pretende-
-se contribuir com uma possivel mudanca da viséo
estigmatizada com que o centro e a populacao de
baixa renda séo vistos, buscando uma integracao
socio espacial no espaco urbano das nossas cida-
des.
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12. ANEXOS

Segundo a Resolugao N° 0.002, DE 06 DE JULHO DE 2006

Resolugao CAEHIS n° 02/06

A Comissédo de Avaliagdo de Empreendimentos Habitacionais de Inte-
resse Social - CAEHIS, em sua 97% Reunido Ordinaria, realizada em 24
de maio de 2006, no uso das atribuicbes que lhe sdo conferidas pelo
artigo 98 do Decreto n° 44.667/2004 considerando as disposi¢des da Lei
13.885/2004;

RESOLVE

IV- Os projetos de Empreendimentos de Habitagéo de Interesse Social -
EHIS e de Habitagdo do Mercado Popular - EHMP que englobem parcela-
mento do solo, localizados nas ZEIS deverao atender as disposi¢cdes dos
artigos 136 a 141 da Lei 13.885/2004 e do Decreto 44.667/04

LEI N° 13.885, DE 25 DE AGOSTO DE 2004

(Projeto de Lei n® 139/04, do Executivo, aprovado na forma de Substitutivo
do Legislativo).

Estabelece normas complementares ao Plano Diretor Estratégico, institui
os Planos Regionais Estratégicos das Subprefeituras, dispde sobre o par-
celamento, disciplina e ordena o Uso e Ocupagéo do Solo do Municipio
de Sé&o Paulo.

Das Zonas Especiais de Interesse Social - ZEIS

Art. 136. Para efeito das exigéncias do inciso Il dos artigos 138, 139 e
140 enquadram-se especialmente nas definigdes de ZEIS os seguintes
tipos de imdveis:

|. os lotes e glebas nao edificados;

Il. os terrenos ocupados por favela;

I1l. os imdéveis utilizados como cortigo;

IV. as habitagdes coletivas precarias;

V. 0s conjuntos habitacionais irregulares ocupados por moradores de bai-
xa renda;

VI. as edificagbes deterioradas;

VII. os lotes e glebas com éarea superior a 250 m? (duzentos e cinqlenta
metros quadrados) nos quais o coeficiente de aproveitamento nao atingiu
o minimo definido para a zona onde se situam, excetuados os terrenos
utilizados por postos de abastecimento de veiculos e por equipamentos
urbanos de infraestrutura que néo exijam edificagoes;

VIIl. as edificagdes em lotes ou glebas com éarea do terreno superior a
500m? (quinhentos metros quadrados) e que tenham, no minimo, 80%
(oitenta por cento) de sua area construida desocupada ha mais de cinco
anos, excetuados os casos em que agdes judiciais incidentes sobre o
imoével tenham impedido ou impegam a ocupagao;

IX. os parcelamentos do solo e loteamentos irregulares ocupados por mo-

radores de baixa renda.

Art. 137. Nos perimetros das Zonas Especiais de Interesse Social - ZEIS,
delimitados nos Mapas n° 04 e 07 anexos a Parte Il desta lei e descritos
nos Livros dos Planos Regionais Estratégicos das Subprefeituras, anexos
desta lei, que substituem o Mapa 07 e o Quadro n° 14 do PDE, prevale-
cem, para efeito da disciplina de parcelamento uso e ocupag¢éo do solo,
as disposi¢cdes dos artigos 136 a 143 desta Subsecdo e quadros 2/h e
2/i anexos.

Art. 138. Para fins do disposto nesta lei, estabelecem-se as seguintes
disposi¢oes para os Planos de Urbanizagéo das ZEIS:

I. o Plano de Urbanizag&o podera abranger mais de um perimetro ou
parcela da area da ZEIS;

Il. nas ZEIS cuja delimitagdo coincide com o perimetro de imdveis va-
zios regulares, fica dispensada a elaborac&o do Plano de Urbanizagéo,
aplicando-se a legislagéo especifica de EHIS, EHMP, HIS e HMP.

Art. 140. Nas ZEIS 3, a construgéo de edificagdes, a instalagdo de usos e
o parcelamento do solo dever&do atender as seguintes disposicoes:

I. nos iméveis ja edificados anteriormente a aprovacdo do PDE e que néo
se enquadram nos tipos estabelecidos no artigo 136 desta lei, aplicam-se
conjuntamente para o caso de reformas com ou sem aumento de area,
com ou sem mudanca de uso:

a) as exigéncias do quadro 2/j anexo a parte Il desta lei quanto as ca-
racteristicas de aproveitamento, dimensionamento e ocupagao dos lotes
em ZEIS 3;

b) as exigéncias do quadro 2/i anexo a Parte Il desta lei quanto as con-
dicdes de instalagdo dos usos néo residenciais nR permitidos em ZEIS 3;
Il. nos iméveis que se enquadram nos tipos estabelecidos no artigo 136
desta lei, a aprovagao de nova edificacdo ou de reforma, com ou sem
aumento de area, com ou sem mudang¢a de uso, deverd observar a desti-
nacdo de, no minimo, 80% (oitenta por cento) do total de area construida
computavel para HIS e HMP, garantindo o minimo de 40% (quarenta por
cento) do total de area construida computavel para HIS e ficando os de-
mais 40% (quarenta por cento) para HIS ou HMP;

Il. nos iméveis que se enquadram nos tipos estabelecidos no artigo 136
desta lei, a porcentagem de 20% (vinte por cento) do total de area cons-
truida computavel complementar aquela destinada a HIS, conforme dis-
posto no inciso Il do “caput” deste artigo, podera ser destinada a outros
usos, inclusive HMP, observadas as disposi¢cdes das alineas “a” e “b” do
inciso | do “caput” deste artigo;

IV. a produgéo de novas unidades de Habitagdo de Interesse Social e de
Habitagdo do Mercado Popular devera atender as disposi¢cdes estabele-
cidas pela legislagdo especifica de EHIS, EHMP, HIS e HMP para a zona
de uso ZEIS 3;

V. nas areas de favelas e de loteamentos irregulares e precarios, a regu-
larizagdo do parcelamento do solo, bem como das edificagbes e usos
pré-existentes, podera observar as disposi¢des do Plano de Urbaniza-
¢ao especifico aprovado para o local de acordo com as diretrizes esta-

belecidas pelo Executivo, quanto as caracteristicas de aproveitamento,
dimensionamento, ocupacédo dos lotes, e condi¢cbes de instalagdo dos
usos nédo residenciais, alternativamente a aplicagédo dos incisos I, Il e IV
deste artigo;

VI. o coeficiente de aproveitamento minimo é 0,3 (trés décimos);

VIl. o coeficiente de aproveitamento béasico é 1,0 (hum);

VIII. o coeficiente de aproveitamento maximo poderéa atingir 4,0 (quatro);
IX. os Empreendimentos de Habitagdo de Interesse Social deverdo ob-
servar a &rea méaxima do lote de 10.000m? (dez mil metros quadrados);
X. 0s novos parcelamentos do solo deverao observar:

a) as disposigdes estabelecidas pela legislagdo especifica de EHIS,
EHMP, HIS e HMP no caso dos iméveis que se enquadram nos tipos esta-
belecidos no artigo 136 desta lei;

b) as disposigdes da Lei n®9.413, de 30 de dezembro de 1981 e da Lei n°®
9.747, de 26 de outubro de 1984, no que couber, para os iméveis que nao
se enquadram nos tipos estabelecidos no artigo 136 desta lei.

§ 1° - Excetuam-se da exigéncia estabelecida no inciso Il do “caput” des-
te artigo:

I. os lotes regulares nao edificados que ja apresentavam éarea igual ou
inferior a 500 m? (quinhentos metros quadrados) na data da aprovagéo do
PDE, desde que ndo sejam remembrados ultrapassando essa metragem;
Il. os terrenos publicos edificados ou ndo edificados, destinados a areas
verdes e a equipamentos sociais de abastecimento, assisténcia social,
cultura, educacéo, esportes, lazer, recreagado, salde e segurancga;

I1l. os terrenos particulares edificados ou néo edificados que vierem a ser
destinados a equipamentos sociais, desde que conveniados com o Poder
Publico enquanto permanecerem com essa destinagéo.

§ 2° - A demolicdo de edificagcéo situada em lote com area superior a
500m? (quinhentos metros quadrados) submeterd o imével a exigéncia
de destinacdo de area construida computavel para HIS e HMP, conforme
disposto no inciso Il do “caput” deste artigo, independentemente dos mo-
tivos que tenham levado a demoli¢&o.

§ 3° - No caso de demolicdo de edificacdo usada como cortigo, as HIS
produzidas nos termos do disposto no inciso Il do caput deste artigo, de-
verdo ser destinadas prioritariamente a populagdo que morava no imoével.
§ 4° - No caso de imoveis que se enquadram nos tipos estabelecidos no
artigo 136 desta lei, a aprovagado de planos e projetos de parcelamento
do solo submetera todos os lotes resultantes a exigéncia de destinagao
de &rea construida computdvel para HIS e HMP, conforme disposto no
inciso Il do caput deste artigo, independentemente das dimensdes dos
lotes.

§ 5° - As exigéncias estabelecidas no inciso Il do “caput” deste artigo
poderao ser atendidas em subconjuntos de lotes ndo contiguos, desde
que localizados na mesma ZEIS.

§ 6° - Nos casos de desmembramento de glebas que se enquadram nos
tipos de iméveis estabelecidos no artigo 136 desta lei, poderé ser dispen-
sada a destinagdo de areas verdes e institucionais, desde que atendida
uma das seguintes condi¢des:
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I. seja comprovado, pelo registro na competente Circunscrigdo Imobilia-
ria, que a gleba a ser desmembrada apresentava, anteriormente a data
da publicagdo do PDE, area global igual ou inferior a 20.000 m2 (vinte mil
metros quadrados);

Il. a delimitag@o da ZEIS seccione a area da gleba, independentemente
da sua dimensao;

IIl. a gleba esteja localizada na macroarea de Urbanizagao Consolidada,
descrita e delimitada no PDE, e seja comprovado, pelo registro na com-
petente Circunscrigdo Imobilidria, que a gleba apresentava, anteriormen-
te a data da publicac&o do PDE, &rea global igual ou inferior a 40.000 m?
(quarenta mil metros quadrados);

IV. a gleba esteja localizada na Macroarea de Reestruturagdo e Requali-
ficagdo Urbana ou na Macrodrea de Urbanizagdo em Consolidagéo, defi-
nidas pelo PDE, em regido dotada de equipamentos urbanos e comunita-
rios a critério da CAEHIS da SEHAB, e seja comprovado, pelo registro na
competente Circunscrigdo Imobilidria, que a gleba apresentava, anterior-
mente a data da publicagédo do PDE, area global igual ou inferior a 40.000
m? (quarenta mil metros quadrados).

§ 7° - Nos distritos localizados na Macrodrea de Urbanizagdo Consolida-
da, ndo serd exigido o percentual minimo de drea construida para HIS, a
que se refere o inciso Il, podendo os 80% (oitenta por cento) destinados
a habitacao ser utilizados para HIS ou HMP.

Art. 141. Nas ZEIS 4, a construgao de edificagdes, a instalagdo de usos e
o parcelamento do solo deverdo atender as seguintes disposi¢oes:

I. nos iméveis ja edificados anteriormente a aprovacédo do PDE e que nédo
se enquadram nos tipos estabelecidos no artigo 136 desta lei, aplicam-se
conjuntamente para o caso de reformas com ou sem aumento de éarea,
com ou sem mudanga de uso:

a) as exigéncias do quadro 2/i anexo a Parte Il desta lei quanto as ca-
racteristicas de aproveitamento, dimensionamento e ocupacgéo dos lotes
em ZEIS 4;

b) as exigéncias do quadro 2/h anexo a Parte Il desta lei quanto as con-
dicoes de instalagcao dos usos néo residenciais nR permitidos em ZEIS 4;
Il. nos iméveis que se enquadram nos tipos estabelecidos no artigo 136
desta lei, a aprovagao de nova edificagdo ou de reforma, com ou sem
aumento de area, com ou sem mudanca de uso, devera observar a desti-
nagéo de, no minimo, 70% (setenta por cento) do total de &rea construida
computavel do imével para HIS;

I1l. nos imdveis que se enquadram nos tipos estabelecidos no artigo 136
desta lei, a porcentagem de 30% (cinqUenta por cento) do total de &rea
construida computével, complementar aquela destinada a HIS conforme
disposto no inciso Il deste artigo, poderd ser destinada a outros usos,
inclusive HMP, observadas as disposi¢cdes das alineas “a” e “b” do inciso
| deste artigo;

IV. a produgéo de novas unidades de Habitagdo de Interesse Social e de
Habitagao do Mercado Popular devera atender as disposicdes estabele-
cidas pela legislagao especifica de EHIS, EHMP, HIS e HMP para a zona
de uso ZEIS 4;



V. nas areas de favelas e de loteamentos irregulares e precarios, a regu-
larizagdo do parcelamento do solo, bem como das edificagbes e usos
pré-existentes, poderd observar as disposi¢gdes do Plano de Urbaniza-
céo especifico aprovado para o local de acordo com as diretrizes esta-
belecidas pelo Executivo, quanto as caracteristicas de aproveitamento,
dimensionamento, ocupac¢do dos lotes, e condi¢gbes de instalacdo dos
usos né&o residenciais, alternativamente a aplicac&o dos incisos I, Il e IV
deste artigo;

VI. o coeficiente de aproveitamento minimo é 0,1 (hum décimo);

VIl. o coeficiente de aproveitamento basico € 1,0 (hum);

VIIIl. o coeficiente de aproveitamento maximo poderé atingir 1,0 (hum);
IX. o gabarito de altura maximo é de 9,0 m (nove metros) para qualquer
edificacgéo, inclusive HIS e HMP;

X. 0s novos parcelamentos do solo deverdo observar:

a) as disposigdes estabelecidas pela legislagdo especifica de EHIS,
EHMP, HIS e HMP para as ZEIS 4, no caso dos iméveis que se enquadram
nos tipos estabelecidos no artigo 136 desta lei;

b) as disposi¢cdes da Lei n°9.413, de 30 de dezembro de 1981 e da Lei n°®
9.747, de 26 de outubro de 1984, no que couber, para os iméveis que nao
se enquadram nos tipos estabelecidos no artigo 136 desta lei.

§ 1° - Excetuam-se da exigéncia estabelecida no inciso Il do “caput” des-
te artigo:

|. os lotes regulares nao edificados que ja apresentavam éarea igual ou
inferior a 250 m? (duzentos e cinquenta metros quadrados) na data da
aprovagao do PDE, desde que ndo sejam remembrados ultrapassando
essa metragem;

Il. os terrenos publicos edificados ou ndo edificados destinados a areas
verdes e a equipamentos sociais de abastecimento, assisténcia social,
cultura, educagao, esportes, lazer, recreagao, saude e seguranga,

I1l. os terrenos particulares edificados ou ndo edificados que vierem a ser
destinados a equipamentos sociais, desde que conveniados com o Poder
Publico enquanto permanecerem com essa destinagéo;

IV. os terrenos particulares edificados ou n&o edificados com &rea de até
500 m? (quinhentos metros quadrados) na data da aprovagdo do PDE
destinados a instalagéo de templos religiosos, enquanto permanecer esta
destinacéo.

§ 2° - Nas ZEIS 4, as HIS produzidas na proporgéo estabelecida no inciso
Il do “caput” deste artigo serdo destinadas ao atendimento habitacional
de familias removidas de areas de risco e de preservagdo permanente, ou
ao desadensamento de assentamentos populares definidos como ZEIS 1
e localizados em Area de Protec&o aos Mananciais.

§ 3° - A demolicdo de edificagdo situada em lote com area superior a
250 m? (duzentos e cinglenta metros quadrados) submeterd o imével a
exigéncia de destinagdo de area construida computavel para HIS, confor-
me disposto no inciso Il do “caput” deste artigo independentemente dos
motivos que tenham levado a demoli¢é&o.

§ 4° - No caso de iméveis que se enquadram nos tipos estabelecidos no
artigo 136 desta lei, a aprovagao de planos e projetos de parcelamento
do solo submetera todos os lotes resultantes a exigéncia de destinagdo
de 70% da éarea construida computavel para HIS conforme disposto no
inciso Il do “caput” deste artigo, independentemente das dimensdes dos
lotes.

§ 5° - As exigéncias estabelecidas no inciso Il do “caput” deste artigo
poderao ser atendidas em subconjuntos de lotes ndo contiguos, desde

que localizados na mesma ZEIS.

§ 6° - Nos casos de desmembramento de glebas que se enquadram nos
tipos de imoéveis estabelecidos no artigo 136 desta lei, podera ser dispen-
sada a destinagao de areas verdes e institucionais, desde que atendida
uma das seguintes condic¢des:

|. seja comprovado, pelo registro na competente Circunscrigao Imobilia-
ria, que a gleba a ser desmembrada apresentava, anteriormente a data
da publicag&o do PDE, area global igual ou inferior a 20.000 m2 (vinte mil
metros quadrados);

Il. a delimitagdo da ZEIS seccione a area da gleba, independentemente
da sua dimensao;

I1l. a gleba esteja localizada na macroarea de Urbanizagdo Consolidada,
descrita e delimitada no PDE, e seja comprovado, pelo registro na com-
petente Circunscricdo Imobilidria, que a gleba apresentava, anteriormen-
te a data da publicagéo do PDE, area global igual ou inferior a 40.000 m?
(quarenta mil metros quadrados);

IV. a gleba esteja localizada na Macrodrea de Reestruturagéo e Requali-
ficagdo Urbana ou na Macroarea de Urbanizagdo em Consolidacgéo, defi-
nidas pelo PDE, em regido dotada de equipamentos urbanos e comunita-
rios a critério da CAEHIS da SEHAB, e seja comprovado, pelo registro na
competente Circunscrigdo Imobilidria, que a gleba apresentava, anterior-
mente a data da publicacédo do PDE, area global igual ou inferior a 40.000
m? (quarenta mil metros quadrados).

§ 7° - Nas ZEIS 4 localizadas em Area de Protegao aos Mananciais, a
construcéo de edificagdes, a instalagdo de usos e o parcelamento do solo
deverao atender a legislagéo estadual especifica.
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