A garantia a moradia digna e a inclusao social € um direito universal de todo
cidadao. Mas, ao contrario de como historicamente tem sido tratada no pais, nao

deveria se constituir apenas num simples espaco edificado minimo. Conside-
. rando os recorrentes conflitos e as desigualdades socioespaciais, o direito a mo-
radia deve abranger também o acesso a vitalidade e as oportunidades do ambi-
ente urbano, colocando em pauta, além da habitacao social, a sua localizacao na
cidade.
. A organizacao das camadas sociais no territério urbano é reflexo direto de como

a localizacao vincula-se ao valor fundiario da terra. Desta maneira, percebemos
que em nossas cidades as camadas mais pobres passam a morar nas piores
localizagbes enquanto que, os locais mais privilegiados da cidade estao dis-
poniveis apenas para uma pequena parcela da populagao.

E necessario fortalecer politicas que possam reverter esta situagéo, controlando
0 processo de produgao da cidade de um modo mais equilibrado, ou seja, que
contemple a distribuicao mais equitativa dos servicos e infraestruturas no espaco
urbano. E evidente a necessidade de diversificagdo de usos das areas centrais e
a garantia que este espaco possa absorver habitacao para a populacao de baixa
renda.

habitacao de jnteresse socjal
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Promover habitacao social em areas urbanizadas é uma maneira de garantir
a populacao o acesso a infraestrutura, servicos e equipamentos publicos,
qualificando sua vida, e ainda, gerando vitalidade ao espaco urbano. Assim,
é possivel construir uma cidade mais afavel, gerando mais urbanidade e justica
social, pois, considerando o acesso a moradia vinculado ao direito a cidade, indi-
camos o caminho para a construcao de uma cidade mais justa e igualitaria
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“Partimos de um-pressuposto ja consagrado de que & fundamental'a manutengdo.de uso diversificado, e portanto
uso residencial nas areas urbanas centrais. Assumimos outro pressuposto que & o de nao expulsao da populacéo
originalmente ai moradora, por razoes gque sao éticas e sociais. Condenar a populacao de baixa renda-a viver
exclusivamente o exilio da periferia urbana, onde sao menores as oportunidades de trabalho, de educagao, de
saiide, e dificuldade de maobilizagao de um modo geral, & penaliza-la duplamente. 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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E evidente a situacao privilegiada onde se encontra a area de estudo. Entre os diversos A formulagéo das ferramentas legais que pudessem viabilizar esta questdo, da habitacao
fatores que levaram a escolha deste perimetro, além de ser uma Zona de Interesse social em areas centrais, somente veio a se concretizar, na cidade de Sdo Paulo em 2002,
Social, o principal foi a sua localizagéo. Esta inserida em um contexto bastante interes-  com a regulamentacao do Plano Diretor Estratégico (Lei n® 13.430, de 13 de Setembro de
sante, pois, apesar de apresentar caracteristicas muito mais préximas do centro velho,  2002) e os Planos Regionais Estratégicos das Subprefeituras (Lei n®13.885, de 25 de
esta imediatamente ao lado de uma area muito nobre da cidade, o bairro de Higiendpolis.  agosto de 2004).

Esta regiao é uma area de transicao, evidenciada pela passagem do “minhocao”, que

marca uma clara ruptura no tecido urbano entre as imediagbes de Higienopolis e a Luz, Dentre os instrumentos formulados para contribuir mais especificamente com a producao

: aracten_zaco da area localizacao privilegiada ferramentas legais

aquela caracterizada por uma populacao de renda media e alta e esta com uma populacao  de habitacdo de interesse social no Centro da cidade de Sao Paulo encontram-se aqueles
prioritariamente de baixa renda. de incentivo a producao, sob os quais se baseiam os mecanismos vigentes nas ZEIS 3

(Zonas Especiais de Interesse Social em areas providas de infraestrutura), além dos de
A area em questao possui caracteristicas muito similares a regiao da Luz e Santa Ifigénia.  inducdo ao cumprimento da fungéo social da propriedade e de facilitacdo da aquisicao de

Pobreza, abandono e falta de zeladoria urbana sao muito comuns. Entdo, fica bastante =~ imoéveis pelo poder publico.
claro que esta area se relaciona muito mais com aquela da populagao mais humilde, do

chamado “baixo centro” que com a cidade das classes mais altas do Bela Vista e “A proposta de funcionamento das ZEIS no Centro de Sdo Paulo é bastante inovadora, pois dentro dos
Higiendpolis. perimetros demarcados ha critérios para a aplicagdo de obrigatoriedades e sangdes, que incidem sobre

cada imovel de acordo com sua situacao no momento da aprovacao da lei (26 de Abril de 2004). O prin-

Em relacio aos equibamentos e servicos plblicos existentes na reqido central. € mais es- cipal critério € o cumprimento ou n&o da funcéo social da propriedade: o imdvel regular pode per-
¢ quip ¢oS p g ’ manecer na mesma situacdo dentro das ZEIS. Apenas em caso de n&o cumprimento da funcao social,

pecificamente no entorno a area de estudo, podemos observar no mapa abaixo a ampla yroprietario é obrigado a construir ou dar uso ao imoével”. (TSUKUMO, 2007).
presenca de Escolas Municipais, Estaduais, Infantis, Creches e Equipamentos de " ]
Saude. Embora haja presenga de Creches nas proximidades, estas se concentram I I m d I I
naquela por¢cao ao sul do Elevado Presidente Costa e Silva, mais proximas a regiao com Ocagao SOCIa - O prOg ram a’ e a g ue
' populacdo de mais alta renda, enquanto que a porgao ao norte do Elevado, que vai da  Outra proposta inovadora criada pela Prefeitura de Sdo Paulo em 2002 é o Programa de
A regizo central da cidade de Sao Paulo é formada por 10 distritos: Sé (1), Barra Funda ao Vale do Anhangabal ndo é contemplada por este equipamento publico,  Locag&o Social, uma politica habitacional para atender a populagéo de mais baixa renda.
Republica (2), Bom Retiro (3), Pari (4), Bras (5), Cambuci (6), Liberdade (7), justamente na porcao mais popular do centro. Além de criar uma nova modalidade de atendimento as familias que nao dispde de outras
Bela Vista (8), Consolacdo (9) e Santa Cecilia (10), sendo os distritos Pari e ferramentas para ter acesso a moradia digna, orienta a producao para o centro da
Bras administrados pela Subprefeitura da Mooca e o restante sob a adminis- A regiao possui grande concentracao de equipamentos e servicos publicos, também  cidade, buscando reverter a situagao de degradacéo em curso.
£ R tracao da Subprefeitura da Se. apresenta uma grande diversidade de usos, comércios, servicos e inclusive, ofertas
No perimetro do centro expandido se encontram mais de 250 linhas de 6nibus que partem, chegam ou passam por suas ruas e avenidas  de emprego. A regido central € onde se localizam importantes Pragas e espagos repre-  Como o financiamento para a compra sempre esteve vinculado ao valor do imével, tem
mais importantes dando acesso aos mais diversos destinos dentro da metrépole. Contando com cinco grandes terminais de 6nibus (Amaral  sentativos, equipamentos culturais de uso publico como bibliotecas, museus e galerias, e~ gerado exclusao daquela populagao incapaz de arcar com as parcelas do financiamento.
Gurgel (20), Princesa Isabel (26), Praca da Bandeira (26), Parque D. Pedro Il (82) e Mercado (3)) por onde passam mais de 150 linhas de € onde se concentra infraestrutura qualificada e servigos publicos. Nas proximidades da  Além disso, muitas pessoas atualmente vivem em situagao precaria, alugando pequenas
6nibus e contando com mais treze estacbes de metrd e trens metropolitanos pelos quais se supde passar mais de 500 mil usudrios por dia  area de estudo encontra-se a futura sede da Subprefeitura da Sé em conjunto comanova  dependéncias em imoveis encorticados no centro porque trabalham na regido e nao
das quase 2 milhdes de pessoas com destino ao centro de Sao Paulo diariamente (Pesquisa origem e destino do Metr0). Escola Técnica Estadual e a Faculdade de Tecnologia ETEC/FATEC “Nova Luz” e o  podem arcar com os custos de transporte além do aluguel.
“Poupa Tempo” da Luz.
Além deste alto grau de polarizacao da area central, ela também é o local de moradia de mais de 400.000 habitantes com um padrao de ocu- Trata-se de uma politica de estoque publico de moradia que estard sempre disponivel
pacao bastante diverso em suas partes. H4, além dos distritos mais residenciais, outros com predominancia de servigos e comércio (Sé e  Em Pesquisa realizada pelo Centro Gaspar Garcia de Direitos Humanos (2006) com cata-  para atender as familias carentes. Entretanto, este programa néao é suficiente por si so,
Republica), alguns com mais atividades industriais (Bras e Bom Retiro), outros que se caracterizam pela presenca de classes sociais mais  dores, moradores de rua e cortigos (total de 216 familias), deu indicadores do perfil dos  deve fazer parte de uma politica mais ampla, associado a outras modalidades. A locagao
altas (Consolacao) e finalmente aqueles onde reside a populacao de mais baixa renda (Sé e Pari). moradores pobres do Centro: 84% tinham renda familiar de até trés salarios minimos; 59%  social assegura aquelas familias sem condigbes de aquisicdo o acesso a moradia digna.
eram mulheres e 62% eram afrodescendentes. As vantagens de morar no Centro foram . - i
Outro dado bastante importante é a concentracdo de empregos. A regido apresenta pouco mais de 20% dos empregos formais do municipio,  evidenciadas: 69% iam a pé ao trabalho e 81% iam a pé ao posto de saude. “Bairo  CQOIMO fu nciona o prog rama de Ioca(}ao SOC|a|?
a maioria nos distritos Sé e Republica sendo que, 74% do total de empregos séo do setor de servigos, o segundo setor que mais emprega é  bom/sossego” e “localizagao central” foram os aspectos positivos da moradia mais citados g valor do aluguel varia entre 10% e 12% da renda das familias de até trés salarios minimos, podendo atingir 15%, nos casos

o de comércio com 13,2%. Desta maneira, pode-se prever que toda esta populagao que trabalha no centro é uma potencial demanda por mo-  pelos entrevistados. (Instituto Pdlis, 2009). das familias com renda superior a trés salarios minimos, com renda per capita inferior a um salario.
radia nesta regiao. . _ _ — — Prazo do contrato inicial: 48 meses, podendo ser renovado uma {nica vez por mais 48 meses.
“...Aquilo que se chama ideologicamente de ‘decadéncia’ do Centro é tao somente sua tomada pelas camadas populares, Gestdo condominial: a Prefeitura & a responsavel legal pela gestdo que pode ser realizada diretamente por ela, terceirizada ou
i i S _ _ . _ - _ justamente sua tomada pela maioria da populagao. Nessas condig0es, sendo o centro realmente da maioria, ele & o Centro gerida de forma compartilhada com os moradores dos movimentos sociais.
En:‘ numeros absolutos o centro (Se, Republlca,,Bom Retiro, Bela Vista, .Consolaga.o, _CambUC,L Santa Cecilia e Liberdade) apresenta em da cidade.” (VILLACA, 1998: 283). Trabalho social: realizado por assistentes sociais da Prefeitura. Tem como objetivo estimular a insergao e a capacitagdo profis-
média 2,65 empregos por morador, chegando até 9,64 empregos por habitante no distrito da Sé. Um total de quase 900.000 postos de em- sional dos moradores. A cada dois anos a Prefeitura deve fazer nova avaliagao socioecondmica das familias moradoras. A
prego para uma populagéo de pouco mais de 336.000 habitantes. (Pesquisa origem e destino do metrd, 1997 e 2007)_ experiéncia de Sdao Paulo também conta com trabalho social realizado por movimentos de moradia. (Ficha do programa de

locagao social. Fonte: Moradia é central, Instituto Polis, 2012.).
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O projeto

Este trabalho é uma proposta de Habitacao de Interesse Social voltado para a
populacao com renda de até trés salarios minimos e esta localizada na area cen-
tral da cidade de S&o Paulo.

O uso habitacional em areas centrais colabora com a promogao da vitalidade
urbana, da qualidade de vida de seus habitantes e da reducao das desigualdades
socio espaciais. Desta maneira o trabalho propde que os habitantes sejam
também cidadaos, que possam inclusive ter direito, de forma acessivel e proxima
a sua moradia, a educacao qualificada, a saude, lazer, cultura, infraestrutura, ser-
vigos publicos e ofertas de emprego.

O trabalho pretende romper com a concepgao hegemonica dos nossos espagos
urbanos, que prioriza a producao habitacional em areas periféricas, carentes e
improprias a moradia. Propde-se entdo, resgatar os espacos centrais da ociosi-
dade e abandono, com novos moradores, atividades, servigos e no fim, vitalidade

" objetivos

Elaborar projeto arquiteténico de Habitacdo de Interesse Social (HIS) com quali-
dades construtivas, estéticas, formais, acusticas e ambientais, considerando sua
insercao no espaco urbano de forma harmoénica e que priorize a integracao ao
contexto local.

Garantir entdo, a populacédo de mais baixa renda, o direito a habitacédo e a cidade
através de projeto de HIS em area central urbanizada.

Qualificar o espaco urbano, no qual se insere o projeto, de forma a proporcionar
sua integracao com a cidade, permitindo inclusao socioespacial desta populacao,
garantindo acesso a infraestrutura, servigos, espacos publicos e ao convivio
social.

“Sobre a habitacao no centro, confirmou-se a hipotese que ha um vasto contingente de pessoas que moram no
centro em condig0es precarias, mas que preferem essa alternativa pelas vantagens de localizagao. Foram essas
pessoas, organizadas em movimentos sociais, que apontaram as possibilidades de uma politica habitacional
baseada na reciclagem do grande estoque de imoveis vazios e subutilizados existentes na area central. Alguns
programas implementados por diferentes agentes piiblicos - embora em escala insuficiente e ainda nao utilizando
todas as potencialidades dos instrumentos urbanisticos e tributarios disponiveis - demonstram que essa politica
€ viavel, com custos competitivos em relagao aos conjuntos periféricos”. (LABHAB, 2006: 257).

diretrizes
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edificios removidos
1 — Primeiramente foi feito um levantamento da atual situacdo dos imoveis

dentro do perimetro e demarcamos todos os edificios que seriam removidos
e relocados para implantagdo da proposta de Habitacdo de Interesse Social.
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iIsponivel
2 — Foram mantidos apenas quatro edificios residenciais existentes, pois, se

tratando de uma proposta de incentivo ao uso diversificado e habitacional no
centro, é importante manter a populagéo original que vive na regiao.

terminal = barreira

3 — 0 Terminal existente tem impacto negativo na darea, configura uma
grande barreira que impede a conexdo da area com o Largo Santa Cecilia,

além da confusdo que causa no fluxo de veiculos e conflito com os usuarios.

o 1

relocacao do terminal
4 — A estratégia foi relocar o Terminal na porgao sul do terreno, concent-

rando sua estrutura e reordenando os fluxos e acessos, propondo um
espacgo mais agradavel para os usuarios e mais claro para os veiculos.

‘ Y -1

qualificacao do espaco
5 - A implantagdo do Terminal proporcionou um espago mais agradavel aos

usuarios, iluminado e arborizado, gerando um acesso mais fluido para a
area e liberando a parte abaixo do minhocdo para a conexdao com o Largo.

\ % o> 1 ,
criacao de permeabilidade
6 - A porgao mais privilegiada do terreno ficou livre para a implantagao do

conjunto habitacional e possibilitou a permeabilidade através da area para o
Largo, terminal e metro.
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O programa

A diversificacao de usos no térreo do edificio foi fundamental para a elaboragéo
da proposta. Isto porque na regiao central o valor do andar térreo chega a valer
até 7 vezes mais que os demais pavimentos, além disso, a diversidade de usos
promove a vitalidade do espago publico e potencializa a presenca de pessoas
gerando mais dinamismo para o espaco urbano.

Com isso, a definicdo do programa complementar ao uso habitacional foi
sendo definido de acordo com as caréncias percebidas e também, as futuras
demandas. A implantacdo da a agéncia da Caixa Econdmica Federal no térreo,
€ bastante inovadora®. Nao é comum um conjunto habitacional ter em seu
térreo uma agéncia bancaria. Esta parceria possibilitaria que a Caixa entrasse
com parte na compra do terreno, barateando os valores finais das unidades tor-
nando o empreendimento mais viavel economicamente, além é claro, da
imagem simbolica que da instituicao financiadora junto ao edificio. A presenca
da Caixa em uma importante esquina de uma das mais emblematicas avenidas
da capital paulista tem também a funcéo de controlar a manutengao do edificio,
conservando seu carater simples.

A Creche Municipal devera funcionar em periodo integral e atende até oitenta
criancas de 0 a 5 anos. A populagéo de baixa renda se caracteriza por familias
com filhos pequenos, logo, além da demanda existente na regiao, fica clara a
necessidade de implantacado deste equipamento. Assim como a Caixa, O mu-
nicipio poderia entrar com uma contrapartida no valor da terra e sua ocupacgao
no empreendimento poderia custear o valor do condominio, abatendo os va-
lores brutos ser”  ais facil manter esta populacao no local.

COBERTURA
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7° PVTO TIPO
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| |RESERVATORIOS:

I 160.000
(50% uso diario +
reserva de incéndio)

-

D TOTAL APARTAMENTOS

|77 Aptos de 2 quartos

1286 Aptos de 1 quarto
363 UNIDADES

D PAVIMENTO TIPO:
|10 Aptos 2 quartos
7139 Aptos 1 quarto

I Circulagao vertical
| |Acessos apartamentos

| |PRIMEIRO PAVIMENTO:
| |7 Aptos 2 quartos
[]13 Aptos 1 quarto

I Creche p/ 80 criangas

| |Agéncia Banco/Caixa
I Mesanino Comércio

| |Saldo de Festas

| |PAVIMENTO TERREO:
I Comércio e Servigos

I Acesso Creche

| |Admin. Condominio

I Acessos Condominos

| ]Agéncia Caixa Econdmica
[ Correios

I Acesso Subsolo
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asa Minha Vida 1, em Se

: http://signocomunicacao.com.br/ e Sao Paulo. Fonte: do autor.

tigma
O Minhoc&o é figura onipresente na imagem da regido central. icone da de-
gradacao e das mas condi¢cbes do centro, tém enorme impacto na paisagem
urbana e, principalmente, na vida da populacao. Peca chave na mobilidade da
cidade, é local de transito rapido e intenso, com isso gera muito ruido, além do
ambiente indspito e escuro que causa sobre as ruas que passa. Local de
deposito de lixo, de moradores de rua, enfim, fortalecedor da visdao estigma-
tizada com que se vé o centro hoje. Além de tudo isso, em nosso caso, causa
enorme impacto, cortando a area e impedindo a relagcao direta com o Largo
Santa Cecilia, configurando-se como barreira, tanto visual quanto fisica.

central:

reversao de um paradigma

E um fato 6bvio que as pessoas precisam pagar para ter acesso a um pedago
de chéo, um lugar para morar. Este fato esta originado na propriedade
privada da terra que, esta sujeita a I6gica do mercado, de oferta e procura.
Esta amarracao da habitacdo a terra, representa o grande obstaculo para a
producao de moradia em larga escala de maneira a suprir as reais necessi-
dades de toda populacéo. A terra, tratada como propriedade privada, acaba
por onerar violentamente o pre¢co do que se constréi sobre ela, obrigando as
camadas mais pobres, incapazes de lidar com tal situagao, a morar nas piores
localiza¢6es das cidades, as periferias.

A localizacao é ponto fundamental, se ndo o mais importante, para a implanta-
¢cao da habitacao na cidade, pois, os principais locais de referéncia para os
cidadaos sado, sem duvida, seus locais de moradia e trabalho. Refere-se
também a sua acessibilidade a partir dos outros pontos da cidade, principal-
mente para aqueles onde existe maior numero de deslocamentos, neste caso,
o centro. Da mesma maneira, a acessibilidade e a sua disponibilidade de ser-
vigos publicos estao vinculadas diretamente ao valor da terra, que por conse-
quéncia influenciam a distribuicéo espacial da populacéo e também do comer-
cio, servigos, etc. Logo, compreendemos o processo segregador da con-
strugéo da cidade, onde a populacao mais pobre é expulsa dos espacos valori-

zados, seja pelo valor da terra, de impostos ou até pela pressao por remocgao.

Por outro lado, os centros urbanos das grandes cidades permanecem como
regides de alta concentracdo de postos de emprego, tanto formais quanto
informais e para onde, milhares de pessoas se dirigem diariamente pelos mais
variados motivos. Entretanto, e em decorréncia disto, estas regides apresen-
tam um numero significativo de imoéveis e domicilios vazios e subutiliza-
dos. A consequéncia deste fenbmeno para nossas cidades é desastrosa, e
ainda mais para a populagao de mais baixa renda, expulsa das melhores local-
izacOes para as areas mais afastadas e carentes enquanto que areas dotadas
de infraestrutura ficam ociosas e desocupadas.

Por todos estes fatores, ainda € hegemonica a producao de habitacao para
a populacao de baixa renda em areas afastadas da cidade, pela l6gica do
valor fundiario. Assim, esta populacao é forgcada a viver em uma constante
situacdo de caréncia, tanto de infraestrutura e servigcos publicos quanto de
ofertas de emprego. Isso sem levantar o tempo e distancia dos deslocamentos
como também a intensa carga aos sistemas de transporte e viario que repre-
sentam milhares de trabalhadores que se deslocam diariamente para o centro
da cidade.

Desta maneira, fica claro que a regiao central apresenta inumeras vanta-
gens para a localizacao da habitacao, e a moradia no centro da cidade re-
presenta papel fundamental na reestruturacéo das atividades urbanas e con-
sequentemente na urbanidade da cidade. Além disso, para a populacao de
baixa renda as vantagens sao ainda maiores. Morar no centro permite o
acesso direto a infraestrutura, servicos publicos, ofertas de emprego,
transporte publico, cultura, lazer e convivio social. Ou seja, estamos
tratando a habitacdo social como ferramenta de inclusdo socioespacial e de
qualificacdo da vida das pessoas além do resgate do espaco urbano das
nossas cidades.

“A forma como a cidade é geograficamente organizada faz com que ela ndao apenas atraia gente pobre, mas que ela
propria crie ainda mais gente pobre. O espago é, deste modo, instrumental & producdo de pobres e da pobreza: um
argumento a mais para considerarmos 0 espago geografico nao apenas como um dado ou um reflexo, mas como um
fator ativo, uma instancia da sociedade, como a economia, a cultura e as instituigoes.” (Milton Santos, 1980 e 1986).

onflitos

O Terminal Amaral Gurgel é um terminal de 6nibus que esta localizado justo
abaixo do “minhocao”. Embora atue de forma muito importante na mobilidade
da cidade, conectado ao metrd via estacao Santa Cecilia (linha vermelha), sua
implantacdo é bastante cadtica e confusa. Gera muitos conflitos nas vias
proximas e principalmente, com os pedestres e usuarios do terminal, que dis-
pdes de pouco espaco para circular, em um ambiente bastante indspito, barul-
hento e confuso. Além disso, completa a barreira entre a area e o Largo Santa
Cecilia, isolando ela ainda mais, impedindo a permeabilidade e visibilidade, e
colocando em risco os pedestres que desejam deslocar-se pela regiao.
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o0 centro da cidade: estigmas e abandono

Existe, ha certo tempo, uma visao estigmatizada da regiao central, difun-
dida pela midia e internalizada no inconsciente coletivo, ao menos das classes
hegemoOnicas, de degradacao, abandono e pobreza, fortemente influenciados
pela desvalorizacao imobiliaria, presenca de atividades informais e ven-
dedores ambulantes nos espacos publicos, esvaziamento populacional e
inseguranca.

Nao deixando de reconhecer a vitalidade econdmica da regiao central, & fato
que a ela apresenta mas condicoes ambientais e paisagisticas, aléem de
problemas de infraestrutura e principalmente de zeladoria publica.

Somado a isso, a presenca de diversos imoveis em situacao parcial ou total de
abandono € uma realidade dura para o centro da cidade, especialmente para
seus habitantes. Esta situacao tornou-se mais evidente a partir da segunda
metade dos anos 90, quando se iniciaram as grandes ocupagbes dos
inumeros imoveis abandonados na regiao central, manifestando a enorme de-
manda por habitacdo nesta regiao e as reais condicbes de uma grande par-
cela da populacao que néo tem condicbes minimas de acesso a moradia.

Por outro lado, as alteracdes significativas no sistema de transporte da cidade
impactaram fortemente na regiao central, o minhocao, por exemplo, € um
pesado fardo, que a regiao carrega. Icone da degradacao do centro, o
elevado marca nitidamente uma ruptura na malha urbana da cidade, isolando
duas porcdes area central bastante distintas.

Ainda que haja presenca relativa de comércio e servigos na regiao, com toda
certeza podemos afirmar que este aspecto poderia e deveria ser mais bem

falta de permeabilidade - ambiente estéril
Outro aspecto relevante encontrado na analise da area e seu entorno € a atual
condicao da rua Frederico Steidel. A presenca massiva de iméveis abandona-
dos e subutilizados impacta fortemente no espaco pubico pela falta de ativi-
dades voltadas para a rua. Com isso, a rua encontra-se sempre vazia, com
poucos transeuntes, funcionando como uma grande extens&o dos estaciona-
mentos, oficinas e depositos que funcionam no local. Somado a isso, nao ha
nenhuma permeabilidade entre a rua, o terminal e o Largo Santa Cecilia, iso-
lando as partes e enfraquecendo a sua comunicagao, distanciando as pes-
soas das atividades que 14 ocorrem.

contemplado, devido a ainda grande quantidade de residéncias e habitantes, os
quais sofrem com ruas vazias, e incansaveis imoveis abandonados e/ou ocio-
sos na regiao. Um centro mais dinamico, com usos e atividades variadas possibili-
taria uma maior vitalidade urbana para as ruas, principalmente aquelas menores,
onde o fluxo de pessoas atualmente é muito pequeno em razao da falta de ativi-
dades e pelo excesso de ociosidade.

Encontra-se entdo, uma paisagem degradada, ruas vazias e grande parte da
populacao vivendo em péssimas condicbes e em edificacbes precarias. Por ex-
emplo, ha uma grande parcela da populacao que vive encorticada na regiao
central, pagando um valor exorbitante por metro quadrado. Porém, para esta
populacdo de renda baixissima, os corticos sao ainda a melhor, senédo Unica,
solugcao de habitacao, tendo em vista a proximidade aos empregos, reducao de
custos com transporte e acesso a infraestrutura e servicos publicos.

=
<3

PN dono na area.

“0 abandono e a ociosidade dos imoveis na area central constituem um abuso em relag@o a fungdo social da propriedade.
Por outro lado, representam uma oportunidade para uma politica de repovoamento com diversidade social, garantindo a
manutencdo da populagdo de menor renda e novas ofertas de HIS”.

(LILP, Oportunidades e limites para a producdo habitacional no centro de Sdo Paulo, 2007).

residéncias relocadas teatro operario



delimitacao do perimetro de estudo

B\ - SALA SAO PAULO

- PINACOTECA DO ESTADO

AREA DE ESTUDO

ZEIS -3 C 014
- ETEC NOVA LUZ

ELEVADO COSTA E SILVA

- TEATRO MUNICIPAL

- BIBLIOTECA MONTEIRO LOBATO ) - EDIFICIO ITALIA

A escolha da area para desenvolvimento deste trabalho surgiu com base no estudo da
regido central da cidade de Sao Paulo, descobrindo a existéncia das ja regulamentadas
Zonas Especiais de Interesse Social em areas providas de infraestrutura do mu-
nicipio de Sao Paulo (ZEIS 3). O perimetro selecionado é a ZEIS 3 — C 014, localizada
em uma importante e valorizada area da regido central. Compreende em seu perimetro
uma area aproximada de 20.000m2, em uma localizacao bastante interessante. Encontra-
se muito proxima da estagao Santa Cecilia do metr6 (Linha vermelha) e tem como alguns
de seus limites o Terminal urbano Amaral Gurgel, o Elevado Costa e Silva (Minhocao) e
também uma das Avenidas mais importantes da regiao central, a Avenida Sao Joéao.

O Largo Santa Cecilia € uma regiao extremamente importante no centro de Sao Paulo,
tem fundamental papel na dindmica da regido e na vida de seus habitantes que atendem
ao local pelos mais variados motivos, trabalho, residéncia, compras ou somente de passa-
gem. O Largo serve a tradicional feira livre aos domingos, assim como para muitas
outras atividades que se utilizam das ruas ou da praga em frente a Igreja.

O elevado Presidente Costa e Silva, o famoso “Minhocao”, é o icone da degradacao da
regidao central, com sua pista elevada de transito rapido € gerador de ruidos além de impe-
dir a iluminacao e, em muitos casos, a passagem ao nivel da rua, desta maneira, marca
nitidamente uma ruptura no tecido urbano da cidade.

A Avenida Sao Joao € uma das principais avenidas da regiao central da cidade de Sao
Paulo, referéncia unanime para a populacao desde o comeco do século XX. Possui alta
densidade construtiva e € local de residéncia de milhares de pessoas. O alinhamento dos
edificios sobre a via, configura claramente o perfil da avenida até o centro velho, onde
encontram-se dois dos edificios mais emblematicos da capital paulista, o Ed. Martinelli e a
antiga sede do Banco do Estado de Sao Paulo, o Banespa.

Outros pontos fundamentais de se ressaltar séo: o limite sul junto ao Largo do Arouche e
a proximidade com vias extremamente importantes do centro como, Av. Duque de Caxias,
Rua Dona Veridiana, Bento de Freitas, Jaguaribe entre outras.
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Desenvolvimento de projeto de Habitacdo de Interesse Social na area central & |
possibilitando a populacdo de menor renda o acesso a moradia e o direito a X;\
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TEXTO URBANO. 78 >
Conexdo com o entorno fisico e social, adequando e qualificando a area ao ‘.'_‘!E i e Q/
espago da cidade. AN e
Adequacao com elementos da paisagem local, eixos visuais, pontos marcantes e ’
o entorno construido. 1° PAVIMENTO
Qualificacao da acessibilidade da area ao tecido urbano da cidade, organizacao e
hierarquizacao de fluxos e acessos.

) & 000
PROMOCAO DA VITALIDADE URBANA, QUALIFICACAO DA IN- ()
FRAESTRUTURA, AMPLIACAO DE EQUIPAMENTOS E ESPACOS PUBLI-
COSE PROMOQAO DE SERV|QOS E COMERCIO DE CARATER LOCAL. 8 - Criou-se entdo um grande pétio interno para melhor iluminar e ventilar as 1° PAVIMENTO
Promocao de atividades compativeis e complementares ao uso habitacional. unidades, que sempre tém a melhor orientagao possivel. O resultado € uma N

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

grande area de convivio para 0s novos moradores.
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Implantacao de servicos e atividades urbanas diversificadas e cotidianas que per- DEI%D oilor Lo
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bilidade e permeabilidade possibilitando uma maior apropriagdo por parte da
populacao.

ACESSO A MORADIA DIGNA.
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COMERCIO E SERVICOS

CRECHE MUNICIPAL

HABITACAO
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Desenvolvimento do projeto contemplando diversas modalidades de atendimento dO|S bIOCOS = d uas etapas 01 - Sobrelojas/mesanino - Atendimento prioritario 01 - Patio coberto 06 - Refeitorio 01 - Acesso apartamentos
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unidades de acordo com o perfil de renda de até trés salarios minimos. lagao do conjunto, possibilitou a construgao em duas etapas e criou abertu- - Area de uso interno 04 - Cozinha 09 - Bercario/Lactario
ras do espago para a cidade, abrindo perspectivas e atraindo a populacao. 05 - Deposito 10 - Banheiros 0 : 10 50

QUALIDADE ARQUITETONICA, CONDICOES DE CONFORTO AMBIENTAL
E VIABILIDADE ECONOMICA.

Qualificacao do projeto de Habitacao de Interesse Social, considerando condicio-
nantes de conforto ambiental como insolagcao, ventilagcao e controle de ruidos,
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acessibilidade e de manutencado possibilitando melhor qualidade de vida dos
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de mais baixa renda, valorizando a qualidade de vida de seus habitantes e
também do espacgo construido da cidade.

usuarios. oCAO’
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por uma politica de habitacao
de Interesse social no centro.

Primeiramente se faz necessario sensibilizar a opinidao publica sobre a importan-
cia de efetivar politicas de promogéao habitacional em areas centrais, utilizando-se
de imbveis vazios e ociosos para a producao de habitacao social. Para que estes
imoOveis subutilizados, localizados em areas providas de infraestrutura, possam
servir a programas habitacionais de baixa renda, € preciso que sejam aplicados
os instrumentos do Estatuto da Cidade, que devem estar contemplados nos
Planos Diretores dos municipios

A questao central € esta, reverter o atual paradigma da habitacao social em area
periféricas. Para isso se faz necessario uma politica “de mao dupla”, onde o poder
publico se comprometa com as melhorias do entorno para que os impactos nega-
tivos sejam minimizados e se possa garantir uma melhor integracéo e acessibili-
dade ao conjunto. Os inquilinos, através de financiamento especifico estarao cus-
teando o valor das unidades e a populacado promovendo sua apropriacao e ge-
rando vitalidada ao espaco publico.

acessos e passagens

10 - A liberagao do térreo em determinadas partes do conjunto serviu para
facilitar os acessos e passagens potencializando as conexdes com 0 entorno
e a apropriacao da praca por parte da populacao gerando mais vida urbana.
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densificaca
11 - A densificagdo do conjunto visou atender ao maior nimero possivel de

familias, promovendo o uso residencial para baixa renda em uma area tao
valorizada e também para minimizar o alto valor do solo nesta regiao.
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antigo “Galpdo do Folias” tem agora uma nova implantacao e novo edificio.
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Ainda que a regiao central apresente grande numero de instituicoes publicas e
equipamentos culturais de uso publico, o entorno a nossa area de intervencao
apresenta grande caréncia deste tipo de atividades.

O Galpao do Folias, estava situado na Rua Ana Cintra ha mais de treze anos, €
um dos poucos equipamentos culturais deste entorno imediato. Um grupo teat-
ral que conta com mais de 60 artistas/criadores com importante papel de
fomento da cultura e trabalha diretamente com alunos da rede publica promov-
endo a formacao de publico e os debates de interesse coletivo. Alias, os mora-
dores do bairro de Santa Cecilia contam com beneficios para assistir as pecas
e sao presenca constante nas atividades do Folias.

Considerando tudo isso, foi de fundamental importancia a incorporacao desta
instituicdo no projeto, pois, acreditamos que € importante manter as atividades
que hoje se desenvolvem no local e principalmente aquelas que qualificam a
vida dos habitantes da regiao.

A relocacao do antigo “Galpao do Folias” foi implantada no eixo focal da grande
praca de acesso sul. Funciona como uma referéncia que permite aos usuarios
e transeuntes uma melhor leitura do espaco. O Galpao desenvolve um papel
muito importante no bairro, e tem atuagao engajada nas discussoes da cidade e
nas reinvindicagoes da populagao, servindo de espaco para debates, palestras,
bem como de atividades artisticas.

O Galpao é um bom exemplo de Tetro Operario, se abre para a rua e se con-
figura como reduto de atuacao politica dos cidadaos. O novo projeto mantém
suas caracteristicas mais importantes, se abre completamente para a praca
quando as atividades sao publicas, e se fecha, através de seus painéis, quando
ha necessidade de um ambiente mais controlado.

Os elementos vazados permitem ventilagdo constante e também a iluminagao indireta, reduzindo considerav-
elmente o custo de iluminagdo com energia nas areas comuns. Estes sao utilizados na fachada oeste e
servem também para controle do sol e do calor em demasia.

Bandeiras fixas de venezianas permitem a

ventilagao cruzada mesmo quando o apar-

tamento encontra-se fechado, permitindo
~maior conforto para os moradores.

Janela permite a iluminagao do
ambiente social através do corre-
dor de acesso e sua altura impede
a visualizagao direta para o inte-
rior sem prejudicar a intimidade
da unidade.

As janelas permitem a iluminagcdo dos quartos, sao padronizadas com medidas tipicas de modulagcao dos
componentes. Sao idénticas em todo o condominio, minimizando diferengas e diminuindo o custo final.
Possui peitoril fixo de alvenaria com pintura branca e duas folhas de correr que permitem a abertura para ven-
tilagcao.

Vigas mais robustas no sentido transversal do edificio sustentam as extremidades em balanco, deixando livre
de pilares a fachada e toda a marquise do térreo.

Alem de os apartamentos compartilharem
uma parede hidraulica , o espago para
descida das tubulagdes de agua fria e pluviais
coordenam as prumadas.

Viga calha para o escoamento
de agua nos corredores, mini-
mizando a possibilidade de
entrada de agua da chuva para
dentro do apartamento.

Vigas longitudinais menores estao localizadas sobre as
paredes, com isso nao ha necessidade da instalagao de
forro e o pé direito fica mais alto.

para minimizar condigoes de infilt-
racao pela esquadria.
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PLANTA TIPO DO EDIFICIO COMPLEMENTAR

O edificio chamado de complementar esta situado entre as duas empenas dos
edificios residenciais existentes que foram mantidos no projeto. Encontra-se
em uma situagao bastante delicada, um vazio pré existente configurado pelos
edificios residenciais de 7 pavimentos.

Trata-se de uma area muito interessante no aspecto de permeabilidade da
area, pois, nesta altura, a passagem por baixo do minhocéo leva ao acesso
direto a Praca do Largo Santa Cecilia e sua conexao com o metr6 e Terminal
Amaral Gurgel. Por isso, consideramos fundamental a permanéncia do térreo
livre, ainda que possa dar lugar a pequenos espagos comerciais.

Logo, o edificio completa o perfil da rua, alinhado com os edificios existentes e
com o térreo permeavel. Possui um jardim central que permite a melhor ilumi-
nacao e ventilagcao das unidades, todas de um quarto, com fachada voltada
para o leste ou oeste.

Mesmo nao sendo o foco principal deste trabalho, este edificio serve para
complementar ainda mais o uso residencial na area. Assim, poderiam ser im-
plantadas mais 36 unidades habitacionais.
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O primeiro subsolo, com conex@o independende para o terréo, opera

separadamente do segundo subsolo. Podera ser alugado, para 101 T e e -
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