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Resumo

Esse trabalho tem como objetivo geral contribuir para a ampliacdo do conhecimento
sobre o processo de projeto habitacional, e tem como finalidade a urbanizagéo de favelas
do ponto de vista arquitetdnico, legislativo e adensamento populacional. Visa também
discutir o papel do projeto arquitetdonico como ferramenta de construcdo da cidade dentro
de assentamentos precarios (favelas), e aborda a questao da moradia como um direito de
todos.

A partir dos conceitos e entendimentos de direito a cidade e a habitagcdo, busca-se situar
o panorama da Politica Publica para o Programa de Urbanizacdo de Favelas da
Prefeitura de S&o Paulo, considerando para isso, como estudo de caso, a favela do
Jardim Edith. Nesse estudo procura-se discutir também a sua urbaniza¢do do ponto de

vista de verticalidade versos densidade habitacional e construtiva.

Como resultado final desta pesquisa, espera-se fomentar a discussdo sobre a
implantacdo do conjunto habitacional Jardim Edith versos as suas questdes edilicias em
relacdo a quantidade de unidades habitacionais obtidas. Para isso sugere-se um roteiro
de abordagem para analises projetuais de implantagfes de conjuntos habitacionais na
Cidade de Séo Paulo.

Palavras-Chave

Habitag@o Social, Projeto de arquitetura, Zonas Especiais de Interesse Social - ZEIS



Abstract

This work has the main objective the expansion of knowledge about housing project
process, and has intention the upgrading of slums from an architectural point of view,
legislative and population density. It also aims to discuss the city architectural project as a
tool inside slums, and the habitation as a right for all.

Based on the concepts and understandings of rights to the city and habitation, this work
searches to place the panorama of Public Policy for slums programs of S&o Paulo City
Hall, considering for that, as a study case, the slum Garden Edith. This study also
searches to discuss the urbanization from the verticality perspective versus housing and
building density.

As final result this research promotes the discussion on the Garden Edith as the housing
project edified versus the edified issues relative to the amount of housing units obtained.
For this approach, this work suggests some rules for housing projective analysis in Sdo
Paulo.
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Social Housing, Architecture design, Social Interest Special Zones - ZEIS
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Introducao

Este trabalho disserta sobre a questdo dos assentamentos precarios, mais
especificamente a favela do Jardim Edith, e estd relacionado ao Programa de
Urbanizacdo de Favelas da Prefeitura de S&o Paulo (PSP).

Compreende-se que o0 projeto de urbanizagdo de favelas desenvolvido pela Secretaria
Municipal de Habitacdo estd associado a politicas publicas, que tém como premissa a
urbanizagdo e a regularizagcdo fundidria de éareas degradadas, ocupadas
desordenadamente e sem infraestrutura, a fim de melhorar a qualidade de vida desta
populagéo.

Como se pode retratar os objetivos deste programa sao:

"O objetivo é transformar favelas e loteamentos irregulares em bairros,
garantindo a seus moradores 0 acesso a cidade formal, com ruas asfaltadas,
saneamento basico, iluminacdo e servicos publicos.” (URBANIZACAO DE
FAVELAS 2014)

Em geral, o processo de ocupacao territorial urbano desordenado causa degradacgéo
ambiental, que se reflete em conformacao fragmentada e que, por sua vez, € decadente
e deficiente nos seguintes itens: saneamento basico associado a caédticas malhas de
circulacdo, transporte publico, drenagem, residuos sélidos, salde publica e espacos

publicos; itens que contribuem para o conforto humano.

A regido metropolitana de Séo Paulo (RMSP) ndo escapou a esta regra, em especial nas
regides periféricas onde o modelo viabilizou o chamado "padréo periférico de crescimento
urbano em S&o Paulo” quando se cristalizou a solugéo "trindmio loteamento periférico -

casa propria - autoconstrucao”. BONDUKI (1998, p.15)

O grande afluxo migratério de pessoas para a regido metropolitana de Sao Paulo,
principalmente oriundos do nordeste brasileiro, gerou um aumento de populagdo que
necessitava ser atendida em todos os aspectos de moradia. Isto, agravado pelo
crescimento natural populacional aliado a falta de politicas publicas para moradia
disciplinando a ocupacdo do solo, revelou a realidade configurada numa inércia

administrativa que reflete timidez na vontade politica de resolver o problema.

A Constituicdo Federal de 1988 contém dois capitulos focados para o direito a habitacao,
um dedicado a politicas urbanas e outro as questdes habitacionais, determinando a
responsabilidade da ordenacdo do uso do solo e as provisbes por moradia aos

Municipios. Estas diretrizes embasam as manifestacfes e aspiracbes da populacéo e



movimentos voltados & moradia, que reivindicam aos governantes solucdes efetivas para

combater a precariedade da moradia no pais.

Contudo, com o passar do tempo a situagdo de moradia se agravou em decorréncia do
aumento no déficit habitacional (graficos 1 e 2), fruto das politicas habitacionais
deficientes. Aponta-se a existéncia de inUmeras familias sem moradias, ou mesmo sem
moradias decentes, isto €, sem infraestrutura para se viver por nao haver salubridade nas
edificacdes, indicando desta forma a necessidade premente de atencéo das autoridades

no sentido de se minimizar os efeitos decorrentes desta deficiéncia.

Esses efeitos podem ser classificados tanto pela falta de moradias dignas®, como
também pela falta de equipamentos publicos, tais como nos ambitos escolar, salde
publica, transportes, dentre outros. A precariedade no atendimento das necessidades
bésicas de uma populacdo carente gera ambientes onde a seguranca € falha e abre

espaco para o aumento da marginalidade, o que acarreta uma sensagao de inseguranga.

Todo esse mecanismo reflete a necessidade de planejamento global, sem fronteiras
fisicas e politicas, regrando a expansdo na ocupacéo territorial. Certamente, a inclusédo
de construcdo de moradias € item prioritario no processo de planejamento espacial que
garanta a qualidade de vida urbana.

Face a relevancia que este problema apresenta, estudos referentes a questédo
habitacional sdo realizados em grandes universidades. O projeto de pesquisa "Habitagc&o
Social no Brasil: projetos e sustentabilidade no século XX", realizado na Faculdade de
Arquitetura e Urbanismo da Universidade Presbiteriana Mackenzie, liderados pelas
Professoras Doutora Maria Augusta Justi Pisani e Gilda Collet Bruna, sinalizam a

necessidade de maior atencao aos projetos referentes a habitacdo de interesse social.

Este trabalho apresenta dados significativos a respeito do déficit habitacional existente e

apontam a necessidade urgente de reposi¢cdo de moradias dignas.

A Fundacgé&o Joao Pinheiro, em 2009, analisou a situagdo habitacional nacional, onde de
1993 a 2006 aconteceu relevante crescimento, que em 2007 ficou "mascarado" pela
mudanc¢a metodologica empregada na pesquisa. Os nimeros decorrentes que apontam
esses aspectos envolvendo tanto caréncia em quantidade como em qualidade nas

habitacdes foram traduzidos no gréfico que permite visualizar sua evolugédo: (Figura 01)

! Segundo IBGE 2010, os servigos de saneamento constituem a apresentagdo basica de uma
moradia digna. Domicilios com condi¢des simultaneas de abastecimento de 4gua por rede geral,
esgotamento sanitario também por rede geral e lixo coletado diariamente apresentam uma
aproximacéo bastante razovel desta realidade.



Déficit Habitacional
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Figura 01 - Déficit habitacional brasileiro de 1993 a 2007
Fonte: Fundacé&o Jo&o Pinheiro (2009)

Fica patente nos numeros apresentados que de 1993 a 2006 houve um aumento na
demanda num total aproximado de 1.500.000 unidades habitacionais, que em 2007
apresentam “aparente recuperacao", indicando decréscimo aproximado das mesmas
1.500.000 unidades e nos reportando ao namero original de 1993. Porém, ha a caréncia
de mais que 6.240.000 unidades - situacdo que indica ainda persistir problemas no setor

habitacional.?

A variacdo "a menor" do déficit habitacional apontada para o ano de 2007 deve ser
considerada com restricbes, pois a metodologia aplicada na pesquisa passou a
considerar parametros diversos aos até entdo considerados, principalmente por nao

incluir "coabitacéo®

como déficit. Portanto, a metodologia aplicada neste levantamento,
embora tenha sido mudada, demonstra uma necessidade de que haja mais politicas
publicas para tentar diminuir este déficit habitacional que chega a casa de 6.272.645 de

unidades em 2007.

? Dados da Fundacéo Jodo Pinheiro (2009)

3 Segundo critérios do IBGE, coabitagdo € o retrato das familias que vivem em conjunto sendo
constituidas por no minimo duas pessoas, ligadas por laco de parentesco, dependéncia doméstica
ou normas de convivéncia, e que residem no mesmo domicilio com outra familia, denominado
principal.



Porém, o relatério preliminar emitido em maio de 2014 indica outros numeros que

demonstram uma tendéncia de queda, conforme figura 02, sendo atribuida a reducéo nos

componentes e domicilios precarios, isto é:

"Habitacdes precarias, considera no seu calculo dois subcomponentes: os
domicilios rusticos e os domicilios improvisados. Os domicilios rasticos séo
aqueles sem parede de alvenaria ou madeira aparelhada. Em decorréncia das
suas condicbes de insalubridade, esse tipo de edificagdo proporciona
desconforto e traz risco de contaminacdo por doencas. Ja os domicilios
improvisados englobam todos os locais e imdveis sem fins residenciais e
lugares que servem como moradia alternativa (imoéveis comerciais, embaixo de
pontes e viadutos, carcaca de carros abandonados, barcos e cavernas, entre

outros), o que indica claramente a caréncia de novas unidades domiciliares"
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Figura 02 - Déficit habitacional brasileiro de 2007 a 2012.

Fonte: Fundagéo Jo&o Pinheiro (2014).

Muito embora esses nlimeros se refiram ao Brasil, se considerarmos o Estado de Sao

Paulo, a perspectiva é a mesma dentro da proporcionalidade. Chegando a 1.320 milhdes

de unidades habitacionais, segundo a fundacéo Jodo Pinheiro, esta é a unidade da

Federagcdo com o maior déficit habitacional.

A concepcdo do projeto arquitetbnico deve seguir um conjunto de legislacbes que

regulamentam o desenvolvimento das habitacfes. Esse conjunto de legislacdo engloba

aspectos Federais, Estaduais e Municipais, guardando caracteristicas que podem variar



conforme a localizacdo das &reas destinadas a abrigar as edificagbes. Em Sdo Paulo, a

regra permanece e a pesquisa elege o municipio da capital como seu foco.

A partir de 2005, a Lei Federal 11.124/05 institui o Sistema Nacional de Habitagdo de
Interesse Social - SNHIS que estabeleceu condigdo aos municipios para adesdo a seus
efeitos.

Para a cidade de S&o Paulo, embora desde 1994 ja existisse o Fundo Municipal de
Habitacdo em operacdo, a implantacdo do SNHIS s6 se concretizou em 2009, quando
ficaram delineados os cenérios econbmicos, demograficos e sociais, tAdo necessarios ao
enfrentamento das questBes habitacionais. A partir dai foram realizadas pesquisas para
definicdo de suas reais dimensbes e caracteristicas refletindo diferentes tipos de

demandas a serem contempladas.4

Embora a o SNHIS se refira também a cidade de Sao Paulo, aspectos pertinentes a
integracdo dos demais municipios, que compdem a chamada regido metropolitana,

devem ser considerados.

Segundo Miana, (2011, pg.77), a necessidade de a populagdo morar nas proximidades
dos centros urbanos, onde geralmente se localizam os enderecos de trabalho, é
primordial para a qualidade de vida. Entretanto, estas areas sofrem com a escassez de
terrenos para a construcdo de conjuntos habitacionais e, portanto, a verticaliza¢do urbana
se configura como opcdo assertiva quando se relaciona projeto de arquitetura com
habitacdo social. Assim pode-se pensar que a demanda habitacional esta ligada as

guestdes de densidade construtiva e densidade populacional.

A densidade construtiva esta relacionada aos indices urbanisticos definidos pela Lei de
Zoneamento N° 13.885, de 25 de agosto de 2004, em seu Art. 46, onde relata as
definicdes importantes para o entendimento e a aplicagdo no projeto arquitetbnico. O
Coeficiente de Aproveitamento (CA) representa a relacdo entre a area construida
computavel de uma edificacdo em relacdo ao lote e a Taxa de Ocupacao (TO) - que € a
relacdo entre a area de projecao horizontal da edificacao ou edificacfes a area do lote.

Assim, a densidade construtiva esta ligada aos indices CA e TO de um determinado lote,
visando sempre esgotar o CA, para alcancar um maior nUmero de unidades habitacionais

possiveis.

* Plano Municipal da Habitacdo PMH 2009-2004.



Jé a densidade populacional, de acordo com ACIOLY (1998, p.16).

“é um dos mais importantes indicadores e parametros de desenho urbano a ser
utilizado no processo de planejamento urbano e gestdo dos assentamentos
humanos. Ela representa o nimero total da populagcdo de uma area urbana
especifica, expressa em habitantes por uma unidade de area urbana, expressa
em habita¢cdes por uma unidade de terra. Geralmente utiliza-se o hectare como

unidade de referéncia quando se trabalha com areas urbanas.”
E mais,

“Serve também como instrumento para avaliarem-se a eficiéncia e a

performance das propostas e/ou projetos de parcelamento do solo”

Os conceitos incorporados na densidade populacional englobam fatores técnicos, sociais
e culturais que unidos configuram o espaco projetado ou servem de diretrizes para um
planejamento futuro sendo medido em habitantes por hectare (hab/ha). Com isso,

podemos vislumbrar na Cidade de S&o Paulo, densidades diferentes tais como:

¢ A densidade do distrito de Santa Cecilia que, segundo a prefeitura de Séo Paulo,
possui 214,65 hab/ha onde se pode constatar uma alta densidade construtiva e

populacional (figura 03);

Figura 03 - Alta densidade construtiva do distrito de Santa Cecilia. Fonte: Cultura em foco em
Santa Cecilia, [2014]

e O distrito da Mooca que, segundo a Prefeitura de S&o Paulo, tem uma densidade
de 98,34 hab/ha onde podemos constatar uma densidade construtiva média
(figura 04);



h‘ﬂ; L

Figura 04 - Densidade construtiva média do distrito da Mooca. Fonte: Teixeira Duarte Brasil Mooca
[20127]
o O distrito de Perus segundo a Prefeitura de Sao Paulo tem uma densidade de
33,55 hab/ha, caracterizando uma densidade construtiva e populacional baixa
(figura 05).

Figura 05 - Densidade construtiva baixa do Distrito de Perus. Fonte: Police Neto Leis, [20127?]

Desta forma, ao se comparar estas densidades pode-se constatar que quando maior a

densidade construtiva® maior é a densidade populacional.

Esta dissertacdo busca contribuir para o aumento do conhecimento sobre a importancia
de projetos urbanos e arquitetbnicos visando a integracdo entre a cidade formal e a

informal, especialmente em ZEIS no que diz respeito a implantagdo dos conjuntos

habitacionais, verticaliza¢do e densidade construtiva e populacional.

E com esta finalidade, que se aborda como estudo de caso, o projeto de urbanizacio da
favela do Jardim Edith no contexto do Programa de Urbanizag&o de Favelas da Prefeitura
de S&o Paulo. Discutir como o projeto arquitetdnico pode funcionar como instrumento na
construcdo da cidade e ainda, dentro de um territorio precério, além de identificar quais

sao as principais diretrizes para a formatacao de interven¢cdes em comunidades de risco,

® Densidade construtiva é aquela que esta relacionada aos indices urbanisticos Ca.( Coeficiente
de aproveitamento) e To. (Taxa de ocupacao) e a sua maxima utilizacao.



gue possam ser aproveitadas em outras intervencdes sdo questdes que devem ser

analisadas.

Esta pesquisa abrange um recorte temporal de 2004 a 2013 onde se situa o Programa
Urbanizacdo de Favelas do Municipio de Sao Paulo, especificamente na constru¢do do
Conjunto Habitacional e a transformacdo da comunidade Jardim Edith de Favela para
Conjunto Habitacional.

O método empregado nesta pesquisa percorreu as seguintes etapas:

* Observac¢bes do entorno;

* Levantamento iconografico — plantas, cortes, elevacdes e demais materiais
gréaficos do objeto em estudo;

* Redesenho de partes do objeto de estudo para analises;
* Levantamento da legislacdo urbanistica:

» Plano Diretor Estratégico de 2002;

e Estatuto das Cidades;

* Lei de zoneamento;

* Novo Plano Diretor (2014)

* Norma de desempenho n°15.575 (2013)

» Criacdo de planilhas para analise numérica com relagdo aos indices urbanisticos
similares aos que os escritdrios voltados para mercado imobiliario utilizam;

+ Organizagéo dos dados obtidos;

e Andlise critica dos dados obtidos;

» Discusséo dos resultados da pesquisa;

» Elaboracao dos textos finais da pesquisa.

De acordo com isso, a dissertacao esta organizada da seguinte forma:



Introducao:

Apresenta a problematizacdo do tema em questdo, com relacdo aos objetivos,
metodologia e a organizacédo do contetdo.

Capitulo 01

Estudo da historia da Avenida Luiz Carlos Berrini, como eixo econdmico da Cidade de
Séo Paulo, bem como a formacédo da antiga favela Jardim Edith localizada nas esquinas
da Av. Eng. Luiz Carlos Berrini com a Av. Jornalista Roberto Marinho, Zona Sul da
Cidade de Séo Paulo.

Capitulo 02

Neste capitulo foram estudadas as normas edilicias que configuram a composicéo
volumétrica/espacial dos conjuntos habitacionais na cidade de Sao Paulo priorizando a

regido onde se insere a antiga Favela Jardim Edith na Zona Sul da Cidade.
Capitulo 03

Andlise do projeto do Conjunto Habitacional Jardim Edith com relacdo ao Zoneamento
em que foi aprovado e a norma Edificagbes habitacionais — Desempenho NBR 15.575.
Foi analisada também a possibilidade de sua insercdo na Operacdo Urbana Aguas
Espraiadas e ao Plano Diretor aprovado em 2014, discutindo as diferencas entre os

potenciais construtivos e populacionais.
Consideracdes Finais

Estudo da Favela Jardim Edith localizada no municipio de Sdo Paulo, na regido da
Avenida Engenheiro Luis Carlos Berrini, utilizando como base o projeto aprovado e
edificado para o conjunto habitacional com o0 mesmo nome da antiga Favela, abordando

questdes relativas a densidade construida versos densidade populacional.



Capitulo 01

Contexto Histoérico.
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1.1 - Av.Eng. Luiz Carlos Berrini - sua formacao -

A formacdo da cidade de S&o Paulo foi marcada por diversos processos econdmicos,
politicos e sociais, desde a sua ocupacédo como Vila de Sdo Paulo em meados do século
XVI até os dias atuais. Com o decorrer do tempo, o centro histérico de Sao Paulo regeu
a economia da cidade se tornando o centro econdmico em meados dos anos de 1930,

pois abrangera a maioria dos servicos, como relata Benedito Lima de Toledo p.92.

" A Rua 15 de novembro, era o local de escritérios, consultérios, comércio,
antes de se definir especificamente como zona bancaria. Os pedestres
comecgavam a se apossar das ruas. Ja sédo notados alguns edificios de bancos,
entre eles em um estilo florentino com amplo beiral.

A Praca Antdnio Prado, antigo Largo do Rosario, era um dos "pontos de
encontro” da cidade. Crdnicas da época descrevem a praca como local de
animacdo com suas confeitarias muito frequentadas."

com o mesmo sentido, Reis (2004: p.141) cita:

“A Cidade impunha-se como um po6lo de producéo, distribuicao industrial e de
comércio”.

e mais, segundo Setubal (2008, p.170):

"A capital paulista reconfigurou suas antigas instituicdes e funcdes para se
afirmar como centro econémico, politico e cultural”.

O centro histérico de Sao Paulo, que se tornou o centro da economia, € uma regiao com
grande numero de edificios histéricos, fruto de um intenso processo de ocupacao que se
desenrolou desde sua formacéo como Vila Colonial. A passagem da cidade de taipa a
cidade de concreto, vindo a se tornar uma cidade cosmopolita foi uma mudanga que

ocorreu do século XX para os nossos dias.

Ja no século XXI, considerando-se o extenso periodo de tempo decorrido desde a
fundacdo da cidade, é possivel ver retratadas varias tipologias arquitetdnicas que se
mantém ainda hoje. Destacam-se exemplares do periodo do século XVIII, em especial
edificios religiosos, exemplares do periodo do século XIX ladeados por grande incidéncia
de edificios que retratam um periodo de transicdo entre a arquitetura eclética para a

moderna no inicio do século XX, tais como:

1. Mosteiro da Imaculada Conceicao da Luz - Século XVI
2. lgreja das Chagas do Serafico Pai S&o Francisco - Século XVIII
3. lIgreja Nossa Senhora da Boa Morte - Século XVIII

4. Paldcio Campos Eliseos - Século XIX
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5. Pinacoteca do Estado - Século XIX

6. Edificio do Centro Cultural Banco do Brasil - Século XIX

7. Estacdo da Luz - Século XIX

8. Faculdade de Direito da Universidade de S&o Paulo e Tribuna Livre - Século XIX
9. Instituto de Educacdo Caetano de Campos - Século XIX

10. Edificio Alexandre Mackenzie - Século XIX

11. Edificio do Antigo Banco de Sao Paulo - Século XIX

12. Capela de Santa Luzia - Século XIX - XX

13. Edificio da Antiga Estac&o Julio Prestes - Século XX

14. Biblioteca Mario de Andrade - Século XX

15. Edificio do Antigo DOPS - atual Estacao Pinacoteca - Século XX
16. Mercado Municipal - Século XX

17. Palacio das Industrias - Século XX

18. Teatro Municipal de S&o Paulo - Século XX

19. Catedral da Sé - Século XX

20. Ed. Conde Martinelli - Século XX.

Com esta configuracédo, o centro da cidade abrigou historicamente o centro financeiro de
Sao Paulo por prolongado periodo. Segundo Sandroni (2004, p.364):

"A partir do final dos anos 60 e durante os anos 70, coincidindo com uma
época de intenso crescimento econdmico e fortes investimentos publicos em
infraestrutura (metr6, marginais, viadutos e pontes), a cidade de Sdo Paulo
comecgou a ganhar novas centralidades que passaram a disputar com a regiao
central"

A partir dos anos de 1960 e 1970, esse polo econdmico comega gradativamente a se
transferir para a Avenida Paulista e, mais recentemente em direcdo a zona sul da cidade,
para a Avenida Engenheiro Luis Carlos Berrini. Porém, parte da atividade financeira

permaneceu na regido central.

Sandroni (2004, p.370), destaca o processo dos deslocamentos das novas centralidades

“

.. empresas que antes se localizavam no centro comecaram a se transferir
para as novas centralidades, o que representou uma segunda onda de
desvalorizacdo relativa de precos de venda e de locagdo. Num auténtico
processo de sinergia negativa ou de circulo vicioso, a desvaloriza¢do da area
central, agravada pela forte presenca do comércio ambulante e da crescente
inseguranc¢a, provocou também uma desvalorizagdo dos intangiveis de uma
empresa. Ou melhor, as empresas cujas marcas tinham maior visibilidade e
dependiam de caras campanhas de publicidade comecaram a evitar a
identificacdo de seus nomes e grifes com enderecos na area central. Os novos
enderegcos passaram a ser av. Paulista, av. Faria Lima, Centro Empresarial,
Marginal Pinheiros - Berrini etc."



E mais:
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"Os reduzidos precgos relativos de venda e de locagdo que passaram a vigorar
na regiao central ndo constituiram, no entanto, um atrativo tdo abrangente para
empresas de menor porte e que ndo tinham ativos intangiveis a serem
preservados. Isto porque tal desvalorizagdo econdmica foi seguida de uma
desvalorizacdo social. A delinquéncia crescente no centro passou a ser cada
vez mais associada a camelds, sujeira e trafico de drogas. A acessibilidade ndo
era apenas mais dificil (e arriscada) para quem tinha automoveis. Também
para quem andava a pé, especialmente ao cair da tarde e durante o periodo
noturno, a inseguranca aumentava. Os transeuntes sentiam-se constrangido
sem sua movimentagao pela presenca de vendedores ambulantes e inseguros
pela proliferacao de trombadinhas”’.

A partir da década de 1980, houve uma aceleracdo no deslocamento das atividades

econbmicas da area central, tendo como intervenientes varios fatores que foram

preponderantes neste processo evolutivo, que segundo Sandroni (2004, p.364) foram:

Crescente decadéncia da area central, devido a degradacgéo das estruturas

fisicas;

Grande ociosidade abrangendo um grande numero de edificios com

ocupacao desqualificada na regido central;
Poluicéo urbana a refletir imagens desordenadas;

Instalacdo de vigoroso comércio ambulante ocorrido de forma

desorganizada e ndo regulamentada;

Flutuagcédo de populagéo, que se caracteriza por grande afluxo de pessoal
ocupando os inumeros escritérios e comércios locais durante o dia e a noite

a regido fica vazia;

Ocorréncia de grande numero de “sem teto”, procurando abrigo
principalmente nas marquises dos edificios e baixos de viadutos para
passarem a noite, fato que desencoraja a presenca de transeuntes,
receosos da possivel ocorréncia de atos violentos e mesmo vandalismo

conforme amplamente divulgado nos mais respeitados periodicos.

Um primeiro passo nesta transferéncia de enfoque financeiro pode ser caracterizado pela

ascensdo do interesse na Avenida da Paulista, que passou a abrigar sede de grandes

bancos e empresas. Conforme relata Sandroni (2004, p.365):
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"Uma nova centralidade surgiu na av. Paulista, remodelada e alargada no final
dos anos 60 e inicio dos 70, onde edificios modernos conviviam com casardes
do comeco do século. Surgia uma alternativa para a regido central, quase
totalmente ocupada por prédios antigos e que nao oferecia mais condicdes
exigidas pelas novas caracteristicas empresariais."

Mas, o interesse do capital financeiro, ao ver saturado o eixo da Paulista, continuou suas
aspiragbes modernistas e inovadoras e paulatinamente procurou outros locais para se
estabelecer. Foi quando surgiu o pélo representado pela Avenida Faria Lima, que teve
grande incremento e abrigou setores de comércio e servicos a partir de 1967, segundo
Gonzales (2014, p.24). Nesta época deu-se inicio ao desenho desta avenida que ainda
era chamada Rua Iguatemi. Esta nova proposta de desenho urbano passava por um
plano maior de urbanizacdo. Esse plano previa a ligagdo com uma via expressa, que
passaria pelos bairros: Alto de Pinheiros, Pinheiros, Itaim Bibi, Vila Funchal, Vila Olimpia,
Brooklin até o acesso ao bairro do Morumbi, passando pela a Avenida Engenheiro Luis
Carlos Berrini até chegar a Ponte do Morumbi. Porém, segundo (Fix, 2001), este plano
ndo foi concretizado. O processo, que comecou no bairro de Pinheiros e terminava na

esquina da Avenida Juscelino Kubitschek ficou inacabado.

De acordo com Sales (2005) em 2002, deu-se inicio ao projeto de interligacdo da Avenida
Faria Lima com o a Av. Berrini. A Av. Faria Lima passou a ser chamada de Hélio
Pelegrino depois de seu cruzamento com a Av. Juscelino Kubitschek. A interligacdo da
Hélio Pelegrino com a Rua Olimpiadas até a Rua Funchal, que se ligou ao final com a Av.
Luis Carlos Berrini, sinalizou a intengéo de conexao dos bairros Itaim Bibi, Vila Funchal,

Vila Olimpia e Brooklin conforme figura 1.1.

Figura 1.1 - Esquema da interligacdo entre a Av. Faria Lima e a Av. Luis Carlos Berrini.

Fonte: FIX (2007, p.129)

Com a saturacdo também da Faria Lima, chegou a vez da Avenida Engenheiro Luis

Carlos Berrini abrigar mais um pélo de atracdo ao desenvolvimento.



15

Conforme Miele (2006, p.56)

"A Av. Berrini aparece neste contexto do processo de urbanizacédo da cidade
de S&o Paulo na década de 70 quando |4 se materializam as estratégias de
valorizagdo do espaco urbano das empresas Bratke-Collet S/C Ltda., Braco
S/C Ltda e F. Collet S/C Ltda. Foram essas trés empresas responsaveis pelo
aparecimento dos primeiros prédios na regido com uma arquitetura
diferenciada da dos edificios da Avenida Paulista, que na época ja se
configurava espacialmente como o centro financeiro do pais."

e mais (2006, p.150):

“.. um fragmento do eixo econdmico-financeiro e de servigos da cidade de S&o
Paulo que se expande na direcdo da regido sul. Trata-se de uma regido
dindmica, onde se instala o setor terciario moderno da economia, na qual ha,
na década de 90, uma proliferacdo e concentracéo de inUmeros edificios para
escritérios e empreendimentos hoteleiros."

Localizada as margens do rio Pinheiros, ainda com amplas areas desocupadas,
transformou-se em Otima opcdo para implantacdo de estratégias imobilidrias em Sao
Paulo. (Figura 1.2)

Figura 1.2 - Retificagé@o do Rio Pinheiros, imagem de 1958.

Fonte: GEOPORTAL. [20127]

O rio Pinheiros foi retificado e seus meandros reduzidos, bem como suas véarzeas
passaram a ser drenadas a partir dos anos 30. Este processo gerou a transformacéo de
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uma regido originariamente alagadica e pantanosa em uma &rea muito valorizada da
cidade, caracterizando um exemplo de criagdo de mecanismos imobiliarios de

crescimento da cidade.
Segundo Fix (2007, p.32)

"As margens do rio Pinheiros sdo também um bom lugar para se examinarem
as estratégias imobiliarias durante o boom do mercado imobilidrio, de meados
da década de 1980 até o ano 2000. Esse ciclo tem seus antecedentes mais
préximos no fim dos anos 1970, quando foi anunciado na marginal o
nascimento de uma "nova cidade". A transformacdo de bairros residenciais e
fabris no mais recente eixo de negocios da cidade foi, mais uma vez, produto
da maquina imobiliaria de crescimento”.

A Light & Power, empresa que retificou 0 Rio Pinheiros e drenou a sua varzea, criou
possibilidades para a utilizacdo daquelas terras, incrementando e agregando um valor a
terra no processo de incorporacdo de varzeas e dificultando a implantacdo de industrias,
pois pré-definiu a localizacdo do setor terciario (comércio e servigos). As imagens 1.3,

1.4, 1.5, 1.6 e 1.7 a seguir retratam esta evolucgéao.



Figura 1.3 Ocupacéo da Avenida Luis Carlos Berrini em 1972.

Fonte: GEOPORTAL. [20127]

17



Figura 1.4 - Ocupacéo da Avenida Luis Carlos Berrini em 2005.

Fonte: GOOGLE EARTH. [2005]
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Figura 1.5 - Ocupacéo da Avenida Luis Carlos Berrini em 2008.

Fonte: GEOPORTAL. [2008]
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Figura 1.6 - Ocupacéo da Avenida Luis Carlos Berrini em 2010.

Fonte: GOOGLE EARTH. [2010]
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Figura 1.7 - Ocupacéo da Avenida Luis Carlos Berrini em 2014.

Fonte: GOOGLE EARTH. [2014]
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Ainda segundo Miele (2006, p. 150):

"Partindo-se da hipétese de que a area de estudo caracteriza-se como uma
nova centralidade na metrdpole, é possivel entender a regido como um “centro
de negécios” idealizado e construido para a instalagdo do setor terciario da
economia no contexto de passagem de uma economia industrial para uma
economia terciaria moderna”.

Com o mesmo sentido, Frugoli (2001, p.53) afirma:

“

. a regido da Berrini e da Marginal Pinheiros, seja do ponto de vista das
empresas Bratke-Collet e Richard Ellis, seja na pratica da Associacdo de
Promogédo Habitacional — todas elas com forte poder decisorio por parte do
empresariado que delas participa, dentro do processo de competicdo para que
0 pdélo onde estao situadas seja o preferido para a permanéncia, relocalizacao
ou abertura de novas empresas do setor terciario moderno."

Devido a esses fatores verificados na década de 1970 na Marginal Pinheiros, em especial
nas regibes da Av. Engenheiro Luis Carlos Berrini e da Chacara Julieta - areas
predominantemente residenciais, com terrenos a baixos precos e com infraestrutura ja
instalada, alavancaram estratégias imobiliarias diversas que geraram um enorme impacto
para a regido. Com a implantagdo desde condominios fechados, passando por edificios

isolados até a construcao do centro empresarial Sdo Paulo.

Na Berrini, a especulacdo imobilidria esta principalmente em edificios de escritorios e

corporativos, construidos e incorporados em grande parte pela empresa Bratke-Collet®.

A estratégia de incorporagfes em terrenos de baixos custos e produgdo "em massa’
voltada para o mercado imobiliario, com inimeros edificios voltados para o comércio e
servigos atingiu um montante de mais de cinquenta edificios na Avenida Engenheiro Luis

Carlos Berrini.
Nessa dire¢édo, Miele (2006, p.152).

"(...) as empresas envolvidas omitiram dos proprietérios a informacdo sobre
futuras valorizagcbes de suas propriedades, que ocorreriam por meio de
intervencdes do poder publico, sendo elas: a ligagdo da Avenida Brigadeiro
Faria Lima com a Av. Berrini e a construcdo da Avenida do Corrego Aguas
Espraiadas, além da presenca da Marginal do Rio Pinheiros que vinha
mostrando uma importancia cada vez maior. Essa omissdo da redefinicdo dos
precos do solo urbano na regido, condicionada pelas futuras obras viarias que
seriam realizadas pelo Estado, foi utilizada para a incorporagdo de varios
terrenos de uma so vez."

® A Bratke Collet é uma empresa de construcéo civil criada na década de 1970.
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Conforme Fujimoto, (1994, p.66), foi nesse momento que a estratégia aplicada na

incorporacéo desses lotes apareceu:

“varios edificios sd0 mesmo tempo em pontos estratégicos da avenida
(comeco, meio e fim), de forma que os intersticios dos mesmos nao ficaram
fora da valorizacdo, dificultando a entrada de outros capitalistas na
concorréncia pelo mesmo espago”.

Mariana Fix (2007, p.41) relata também:

"... a empresa incorporou terrenos a baixo preco e produziu em bloco, para o
mercado, um grande numero de torres de escritério na Avenida Luis Carlos
Berrini, apelidada, por isso, Bratkelandia."

Os edificios produzidos pela Bratke-Collet representaram uma mudanca de uso numa
regido até entdo residencial, com a criacado de usos corporativos localizados nas areas da
antiga varzea do rio Pinheiros. Este modo de raciocinar baseou-se na estratégia de
pensar em um Unico agente, o grupo de empresas da Bratke-Collet, que configurou a
forma de utilizagcdo do espaco como monopolista. Como Nelson Fugimoto relata em sua

dissertacdo, em contraposicdo a producdo do espaco concorrencial de po6lo como foi
realizado no centro da cidade de S&o Paulo e mesmo na regido da Avenida Paulista.

As empresas Braco S/C Ltda., Bratke-Collet e F. Collet S/C Ltda. se instalaram em 1974
entre as avenidas Berrini e a Faria Lima na Vila Funchal, devido aos baixos custos de
aluguel. Essas empresas, conjuntamente com o escritorio de arquitetura escolhido para a
realizacdo dos projetos, o do arquiteto Carlos Bratke, deram corpo e realidade ao
arrojado projeto de urbanizacéo.

As aquisicbes de terrenos a baixo custo e as implantacfes de blocos corporativos em
pontos estratégicos da Avenida Luis Carlos Berrini geraram linhas de produgdo em
massa que dificultaram a entrada de novos investidores e incorporadores nesta regiéo.
Isto acabou configurando novas diretrizes para a transformagdo da avenida que

culminaram no que ela se tornou hoje.

Portanto, as obras de drenagem localizadas na Marginal Pinheiros possibilitaram a
implantacdo da Avenida Engenheiro Luis Carlos Berrini, que se tornaria no fim da década

de 1970 um novo poélo empresarial na Cidade de Sao Paulo.
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Nesse sentido, Mariana Fix (2007, p.44) relata que:

E mais;

"Na época, a regido da marginal Pinheiros ja abrigava um volume razoavel de
lancamentos imobilidrios, mas ainda perdia para muito prestigio e em
concentracdo de empresas para a Avenida Paulista, e mesmo para o Centro
Velho. Contudo, na primeira pesquisa que realizou sobre o mercado de
escritérios de Sdo Paulo, em 1982, a empresa de consultoria de origem
inglesa Richard Ellis, instalada no Brasil havia apenas dois anos, identificou
quatro areas que concentravam 90 % do conjunto total de escritérios da cidade:
o Centro, a Avenida Paulista, a regido dos Jardins e, com ocupagdo mais
recente, a Avenida Nag¢des Unidas (marginal Pinheiros). O relatério mostrava
os limites a que haviam chegado as trés primeiras regibes. A Avenida Paulista
tinha 80% dos terrenos ja ocupados e apenas 12 dos antigos casardes
poderiam dar lugar a novas torres de escritérios, embora a custos elevados.
Era na Marginal Pinheiros, onde os grandes espacos disponiveis para
incorporacédo tornaram possiveis a construcdo de 300 mil metros quadrados de
escritorios, e 450 mil metros quadrados adicionais ja estavam projetados

"Em entrevista publicada quatro anos depois, em 1986, o diretor da Richard
Ellis no Brasil previu que a marginal Pinheiros se tornaria lider absoluta do
mercado dentro de poucos anos: "Alids, essa é uma tendéncia inexoravel,
devido, principalmente a falta de melhores opg¢bes". O diretor da empresa
acrescentava ainda: "Na minha opinido, até o final do século, a marginal
Pinheiros contara com edificios comercias de grande porte e assumira o papel
de centro comercial de escritorios de S&o Paulo."

Hoje a Avenida Luis Carlos Berrini € um importante eixo econémico da cidade de Séo

Paulo, abrangendo edificios imponentes e arquitetura contemporénea (figuras 1.8, 1.9 e

1.10) onde se encontram empresas principalmente ligadas ao setor terciario. Conforme
Nobre (2000, p.210):

“

. a regido da marginal e mais especificamente as sub-regides da Berrini e
Verbo Divino vém sofrendo um processo de transicdo com os grandes
empreendimentos imobiliarios do setor terciario...”.



Figura 1.8 - Edificio Ronaldo Sampaio, Arquiteto Carlos Bratke.

Fonte: Acervo préprio [2014]
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Figura 1.9 - Berrini 500, Arquiteto Ruy Ohtake.

Fonte: Acervo préprio [2014]
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Figura 1.10 - Ecoberrini, Aflaro &Gasperini.

Fonte: Acervo préprio (2014)
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Localizada em uma regido estratégica na Zona Sul da Cidade de S&o Paulo, a Avenida
Engenheiro Luis Carlos Berrini € uma via arterial que se liga a um importante sistema

Viario na regido como:

e Avenida dos Bandeirantes;

e Avenida Jornalista Roberto Carlos Marinho;
¢ Marginal do rio Pinheiros;

¢ Avenida das Nacdes Unidas;

e Avenida Dr. Chucri Zaidan.

Esta regido é servida por equipamentos de mobilidade urbana, onde se destacam as
estacOes Berrini e Morumbi da Companhia Paulista de Trens Metropolitanos (CPTM),
linha Nove Esmeralda, e corredores de 6nibus. Ha ainda um projeto em execucéo (2014)
para uma ciclovia junto ao canteiro central. A regido tem acesso rapido ao Aeroporto de
Congonhas localizado na Avenida Washington Luis através principalmente da Avenida
dos Bandeirantes.
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1.2 - Favela Jardim Edith.

O atual empreendimento Jardim Edith da década 2000, fazia parte de uma sequéncia de
68 nucleos de favelas surgidos ao longo do cérrego Aguas Espraiadas, que nasce perto
do aeroporto de Congonhas e corre em direcdo ao rio Pinheiros, desaguando no dreno
do Brooklin, localizado na Avenida Engenheiro Luis Carlos Berrini. (Fix, 2007)

Estas comunidades comecaram a se instalar na regido logo depois que o Governo do
Estado de S&o Paulo desapropriou imoveis para a constru¢cdo da Avenida Aguas
Espraiadas. No entanto, estas obras foram paralisadas devido a mudanca de tracado e
consequentemente os iméveis permaneceram abandonados pelo poder publico e assim

ficaram sujeitos a invas@es, o que de fato ocorreu.

A populagdo carente de moradia foi se aglomerando no local e surgiam polos
caracterizados por moradias compostas por sub-habitacdo em forma de precérios

barracos (Figura 1.11).
Nesse sentido, Mariana Fix (2007, p.97) relata que:

"... desde que as terras foram desapropriadas pelo DER para a construcdo de
um trecho do anel viario da cidade, nos anos 1970. Ap6és as mudancas nos
planos de governo, muitos dos iméveis desapropriados foram ocupados por
funcionarios do proprio DER e as terras serviram para a construcdo de
moradias precarias, no inicio, de migrantes que vinham trabalhar em Sao Paulo
e, depois, de moradores de outras regides da cidade."

E mais;

. 0 Sr. Gerdncio, que veio para um tratamento de salde e se alojou
provisoriamente com um tio, na esquina da Avenida Berrini, uma quadra antes
do cérrego, em 1964. Depois, voltou com a esposa para morar na casa de um
senhor, que o convidou para trabalhar de pedreiro."
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Figura 1.11 - Ocupagéo da comunidade Jardim Edith.

Fonte: FIX (2007, p.98)

No decorrer dos anos a comunidade Jardim Edith, situada entre a Marginal Pinheiros e a
Avenida Luis Carlos Berrini, foi se avantajando chegando a 3 mil (FIX, Parceiros da
Exclusdo), familias em um terreno de 68 mil metros quadrados (FIX, Parceiros da
Excluséo), ao lado de grandes empreendimento como:

e Centro Empresarial Na¢Ges Unidas (Figura 1.12);
e World Trade Center (Figura 1.13);

e Hotel Melia;

e Shopping D&S.
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Figura 1.13 World Trade Center, projeto do inicio dos anos 1995.

Fonte: FALANDO DE FEIRAS, [20117]

Para que a regido da Berrini continuasse a se valorizar e se consolidar como eixo
econdmico da Cidade de S&o Paulo, a favela Jardim Edith se configurou como um
obstaculo para o desenvolvimento imobiliario, tendo em vista que gerou uma barreira
urbana na continuidade da Berrini. Devido a este fato, o Estado interviu para a remocao

da favela.

Conforme relatado no texto de Mariana Fix (2007, p.98).

“.. A avenida era s6 mato”, conta dona Maria ao descrever a Avenida Berrini,
guando se mudou para o Jardim Edith no inicio da década de 1970"
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Segundo Miele, (2006, p.156):

"Um outro momento importante, em que o Estado aparece de forma crucial, é o
processo de desocupacéo da area ocupada pela favela Jardim Edith, no ano de
1995, como parte da Operagdo Urbana Aguas Espraiadas (hoje Av.Jornalista
Roberto Marinho)."

Pode-se entender que para o desenvolvimento imobiliario da regido, a ligacdo entre a
iniciativa privada e a prefeitura com a realizagdo de um projeto de interesse em comum, a
simples obra viaria, possibilitou que houvesse a valorizacdo de empreendimentos e

terrenos localizados na Avenida Berrini.

Este quadro se afirma na gestao do Prefeito Paulo Maluf de 1993 a 1996, quando foram
retomadas as obras para a construcdo da Avenida Aguas Espraiadas (Atual Avenida
Jornalista Roberto Marinho), cortando uma parte da favela conforme figuras 1.14, 1.15,
1.16 e 1.17.

Figura 1.14 Localizacdo do Corrego Aguas Espraiadas antes da Av. Aguas Espraiadas.

Fonte: FIX (2007, p.39)
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Figura 1.15 Estudo da prefeitura para a remocéo da favela.

Fonte: FIX (2007, p.82)

Figura 1.16 Placa mostrando os inicios da retificagéo do Corrego Aguas Espraiadas e a criagdo da
Avenida Aguas Espraiadas nos anos de1990.

Fonte: REDE BRASIL ATUAL, [2013]
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Figura 1.17 Obra de retificacdo do Cérrego Aguas Espraiadas.

Fonte: REDE BRASIL ATUAL, [2013]

A favela teve concretizada sua remocéo para abertura da nova e moderna via, tendo sido
prometido e compromissado que todos seriam realocados de forma digna em terrenos

proprios.

A favela removida foi realocada em parte para um conjunto habitacional localizado no
bairro do Jaguaré, zona Oeste, idealizado pelos empresarios que estavam especulando
os terrenos na Av. Luis Carlos Berrini. Aqueles que n&o conseguiram se estabelecer no
conjunto do Jaguaré foram espalhados pela cidade com a ajuda da prefeitura. Ela
produziu moradias como o Barro Branco na Zona Leste, conjuntos na Cidade Tiradentes,
na Zona Leste da cidade, Jardim Educandario nas imediacdes da Rodovia Raposo
Tavares, casos em que os moradores removidos sO morariam caso assumissem um
financiamento. Mesmo assim, alguns n&do foram realocados e desta forma migraram para

outras favelas em S&o Paulo, como a do Real Parque e para a Favela de Paraisépolis.

Conforme Miele (2006, p. 156)

"Outros mecanismos também foram usados pela prefeitura para “convencer” os
moradores a deixarem a area, como 0 pagamento de passagens para que
moradores migrantes voltassem para a terra natal ou oferecer pagamento de
guantias superiores as estipuladas legalmente para a remocao.”
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Fix (2007, p.99) relata também:

"As gestbes de Janio quadros (PTB, 1985-1988) e Luiza Erundina (PT, 1989-
1992) ameagaram retomar a construcdo da Avenida Aguas Espraiadas (atual
Avenida Jornalista Roberto Marinho), mas foi na administracdo de Paulo Maluf
(PPB, 1993-1996) que as obras foram realizadas. Como apenas uma parte da
favela Jardim Edith estava no caminho da avenida, os empresarios da regiéo
se organizaram em um pool chamado "Associagdo Promocao Imobiliaria".
Eduardo Belotti Filho, diretor da Bolsa de Iméveis, lembra que "o maior entrave
para desenvolver a regiéo foi a favela existente ao lado do Ceni". Segundo ele,
0 pool de empresarios "Construiu um conjunto residencial no Jaguaré (zona
oeste), com cerca de 400 apartamentos, para abrigar os amigos moradores da
favela"

Mas, mesmo com a implantacido da Avenida Jornalista Roberto Marinho, parte da favela
do Jardim Edith permaneceu na area até o ano de 2001 quando houve um processo de
reintegracdo de posse movido pelo DER. Os moradores, com medo de perderem suas
terras, comegaram a pressionar o governo da entdo prefeita Marta Suplicy para que a
regido onde se encontra o empreendimento Jardim Edith fosse demarcada no mapa de
Zoneamento da Cidade de S&o Paulo como uma Zona Especial de Interesse Social
(ZEIS), dentro da Operacéo Urbana Aguas Espraiadas (ver capitulo 2). Assim, esta area
passaria a ter uma funcdo social garantida por lei, destinada prioritariamente as

habitacdes voltadas para populagéo carente. (Figura 1.18)

Figura 1.18 - Retrata a comunidade separada e delimitada pela Av. Jornalista Roberto Marinho em
2008. Fonte: GEOPORTAL, [20107]
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A area onde se situava a favela do Jardim Edith, conseguiu ser enquadrada e classificada
como ZEIS no ano de 2002 no dia 28 de dezembro, depois de muita luta pelos seus

moradores como Fix (2007, p.104) relata abaixo:

"...como explica Sr. Gerdncio, que acabou se tornando uma das principais
liderancas da favela. Determinados a garantir os seus direitos, alguns
moradores passaram a pressionar a Prefeitura - ja na gestdo Marta Suplicy -
para que o local da favela Jardim Edith fosse demarcado como Zona Especial
de Interesse Social (ZEIS) na Operacéo Aguas Espraiadas...”

Foi nesta conjuntura que em 2008 finalmente a favela virou o Conjunto Habitacional

Jardim Edith (Figura 1.19) o qual sera analisado e descrito no capitulo 3.
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Figural.19 Retrata a implanta¢@o do conjunto Habitacional Jardim Edith.

Fonte: SKYSCRAPERTY, [20137]



Capitulo 02

Legislacao x Verticalizagao

Elementos de Projeto de Habitag&o Social

e de Verticalidade.
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2.1 - Conceito de Favela.

Um dos tdpicos que compdem a problemética Habitagcdo se refere a qualidade das
moradias populares. Nesse sentido, merece reflexdo as moradias situadas em favelas,
gue sdo entendidas como o que se pode chamar Submoradias. Assim, o conceito de
Favelas est4 ligado ao padrdo de moradias precarias oriundas de ocupacdes urbanas.

Segundo Castilho (2013), em sua dissertagédo, as favelas podem ser confundidas com
bairros residenciais de moradores de baixa renda com constru¢cdes populares, embora
nao erigidas em lotes oficiais inseridos em loteamentos aprovados pela municipalidade e
regularmente adquiridos pelos moradores. Isto porque, pela baixa capacidade financeira
da populacao, as edificagcdes se mantém inacabadas e seus proprietarios edificam além

do que a legislagé@o permite, fazendo com que verdadeiros corticos sejam a tonica local.

Mas em éareas de ocupagles, quer seja invasdes em terrenos publicos e particulares ou
em "areas de risco" e mananciais, 0 que comumente se constata é a situagédo de extrema
miséria configurada por aglomerados em disposi¢cdes alheatorias de "barracos/casas’.
Estas construgbes de madeira com cobertura de telhados planos, ndo possuem o0s
cuidados referentes a aspectos sanitarios nem qualquer preocupagdo com segurancga
contra fogo e ainda por vezes sem &agua potavel, caracterizando uma populacdo em
estado de extrema pobreza. (Castilho 2013)

Alguns autores se valem de diferentes termos para se referirem as favelas brasileiras. O
termo mais utilizado é favela, porém outros podem ter o mesmo sentido: comunidade,
complexos, alagados, sendo certo que toda a terminologia aqui apresentada retrata

habitagbes precarias em ambientes impréprios.
Fora do Brasil, o termo "Slum”’ é comumente empregado com o mesmo sentido.
Segundo Castilho (2013, p.57), o conceito de favela se define por:

"Auséncia de servicos basicos;

Habitacdes precarias ou ilegais e constru¢des inadequadas;
Alta densidade e superlotacéo;

Condicdes de vida insalubre e perigosa;

Inseguranca da posse;

Assentamentos irregulares ou informais;

’ Utilizado pelo UN-HBITAT em seus textos.
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Pobreza e a exclusdo social, e
Dimensdes minimas nos assentamentos”

No Brasil, segundo a SEADE (2010), o que caracteriza uma favela esta relacionado a sua
instalagdo em &reas publicas ou privadas apropriadas pela forma de invasdo. Sé&o
ocupacdes caracterizadas pelo modo desorganizado de se desenvolverem, com acessos
por vielas tortuosas e insalubres que permitem atingir as habitac6es. Geralmente séo
construidas pelos préprios moradores em processo de autoconstrugdo, com materiais

pouco durdveis como madeira, placas de compensado, plastico, papeléo etc.
Conforme as definicdes da Fundacdo SEADE (2010) no texto a seguir:

"Aglomerado de domicilios instalados em Areas publicas ou privadas, que néo
eram propriedade dos moradores desses domicilios no momento de sua
ocupacgédo, podendo apresentar uma ou mais das seguintes caracteristicas: a
Area foi ocupada de forma desordenada, sendo que os lotes ndo obedecem a
um desenho regular e os acessos aos domicilios sdo muitas vezes tortuosos,
ndo permitindo, em alguns casos, a circulacdo de veiculos em seu interior, 0s
domicilios sdo construidos com os mais diversos materiais, tais como
alvenaria, madeira aproveitada, placa de compensado, plastico, papeldo, zinco,
etc.”

Ja a Prefeitura de S&o Paulo® (2011) define favela como sendo:

"Ocupacgdo feita a margem da legislacdo urbanistica e edilicia, de é&reas
publicas ou particulares de terceiros, predominantemente desordenada e com
precariedade de infraestrutura, com constru¢cbes predominantemente
autoconstruidas e precarias, por familias de baixa renda e vulneraveis
socialmente”.

De acordo com a definicdo de favela o IBGE® (2010);

"Ocupacéo ilegal de terra, ou seja, construcdo em terrenos de propriedade
alheia (publico ou privado) no momento atual ou em periodo recente (obtencao
de titulo de propriedade até 10 anos ou menos);

Possuir pelo menos uma das seguintes caracteristicas:

- Urbanizacdo fora dos padrdes vigentes, refletida por vias de circulagéo
estreitas e de alinhamento irregulares, lote de terrenos e formas desiguais e
construcdo nao regularizada por 6rgaos da prefeitura;

- Precariedade dos servigcos essenciais;

- Ter no minimo 51 unidades de moradia".

® Plano Municipal de Habitagdo. PMH 2009-2024. Sdo Paulo, 2011, p.21

° IBGE - Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica. -ldentificacdo dos aglomerados subnormais,
o IBGE introduziu informag8es gerenciais, metodoldgicas, com destaque para o uso de imagens
em alta resolucdo para criar as definicdes sobre o assunto descrito - IBGE, 2010, p8.
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Essas diversas maneiras de encarar o fendmeno Favela, tanto por érgdos publicos como
institutos de pesquisa, geram conceitos que definem e determinam as suas existéncias
como assentamentos precarios, seja pela organizacdo espacial ou mesmo pelo método
de obtencdo de terra pela populacéo.

De forma geral, a maneira como se ddo as ocupac¢fes das favelas é compreendida como
inexisténcia da propriedade legal (publica ou privada), ocorrendo a invasdo das terras

independente de sua titularidade, pois o objetivo maior é a moradia.
Conforme Pasternak (2002, p.15):

"estudos tém reconhecimento de distin¢gbes entre favelas grandes e pequenas,
estruturadas e nédo estruturadas, consolidadas ou precarias, situadas em vales
Oou em morros, No centro ou na periferia, em zonas de risco e em zonas de
protecdo ambiental. Mas a esta variagcao geografica e/ou temporal ndo costuma
ser agregada uma variagdo demogréfica e/ou temporal oculta-se a diversidade
de perfis, tanto entre favelas como dentro da favela. Os habitantes da favela
séo sempre "os favelados".

A forma de como se configura a espacializacdo de uma favela esta intimamente ligada ao
seu sistema viario formado por vielas, escadas, becos sem saida, com poucas ou

nenhuma via adequada para trafego de automoveis conforme (Figura 2.1).

As moradias por vezes, sdo realizadas em alvenaria sem revestimento (Figura 2.2).

Fonte: AVANTE O COLETIVO, [20087]
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Figura 2.2 - Casas da favela de Heliopolis em fruto da autoconstrucdo em alvenaria de blocos
Fonte: UNIVERSIDADE FEDERAL DE JUIZ DE FORA, [20127]

Segundo Castilho (2013 p.59/60)

"As casas, na maioria das vezes, sdo de alvenaria, sem revestimento, em
constantes ampliacdes e construgdes. A proximidade das construcdes, e as
adequacdes as declividades dos terrenos mais ingremes, geram um grande
maci¢o edificado, onde frequentemente ndo se consegue distinguir aonde
comega e termina um domicilio”.

Essas moradias sdo frutos dos esforcos de seus habitantes, que colocam seus parcos

"salarios" e tempo livre na construcdo de sua residéncia.

Segundo Pasternak (2002, p.11)

. € resultante de um processo de trabalho importante da populagdo que
edifica seus domicilios, reflete, de alguma forma, identidade e cultura de seus
moradores."

Segundo o HABISP (2010), ao analisarmos a cidade de S&o Paulo, de acordo com
levantamentos da prefeitura municipal, ela tem aproximadamente 1.567 Favelas, 1.060
loteamentos irregulares, 523 Conjuntos Habitacionais, 236 Nacleos Urbanizados e 1.698
Corticos, o que significa pessoas vivendo em ambientes de risco a saude. A porgdo de
territério que é ocupada por assentamentos precarios chega a um montante de 24 Km2 -
sendo aproximadamente 1,6% da superficie do municipio.

Esta espacializacdo pode ser visualizada na tabela abaixo por regido com os dados do
Plano Municipal de Habitag&o de Prefeitura de S&o Paulo datado de 2010.
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Tabela 01 — Numero de domicilio, segundo tipo de assentamento por regido, na Cidade

de Sao Paulo.

DOMICILIO SEGUNDO TIPO DE ASSENTAMENTO POR REGIAO, NA CIDADE DE SAO

PAULO
Mananciais | Norte Sul Sudeste | Leste Centro |Difuso |Total

Favela 54.886 65.696 |117.793|64.980 [67.072 [10.724 |- 381.151
Loteamento 100.031 60.769 |44.953 |22.739 |154.552 |- - 383.044
Nucleo

Urbanizado 11.193 7.403 1.873 1.051 2.640 262 - 24.422
Corticos - - - - - 11.086 |69.303 |80.389
Conjunto

Habitacional 669 8.128 4.657 2.533 3.056 1.659 - 20.702
Total 166.779 141.996|169.276|91.303 |227.320(23.731 |69.303 [889.708

Fonte: Plano Municipal de Habitagdo de Sao Paulo (2010)

Pode-se constatar o numero elevado de domicilios em situa¢des precarias quando se
relaciona favelas com a quantidade de unidades habitacionais propiciadas pela
Prefeitura. Esses dados deixam evidente o grande déficit habitacional que existe para a

cidade.

Algumas dessas areas comecaram a se instalar pela primeira vez em meados da década

de 1930, porém a maioria comegou a aparecer a partir de 1970.
Conforme a Prefeitura de S&o Paulo:

"A favelizacdo é um fendmeno crescente. Em 1973, 1% da populacdo de S&o
Paulo morava em favelas; em 1980 esse numero salta para 4%, chegando a
8% (1,15 milh&o) no inicio dos anos 1990. Em 2000, de acordo com um estudo
feito pela Prefeitura e pelo Centro de Estudos da Metrépole, existiam 2.018
favelas, com 378.863 domicilios para 1,16 milhdo de pessoas."

Nessa época surgiu a comunidade Jardim Edith, que é objeto de estudo desta

dissertacédo, como exposto adiante.

A implantacéo de favelas ocorre na forma de organizacdo espacial tanto em terrenos do
Municipio, Estado, Unido ou de particulares, em topografias planas ou acentuadas e em
areas de mananciais como rios e corregos. (Figura 2.3). Essa implantacdo tem como
Unica preocupacédo a satisfacdo da necessidade da casa propria, relegando ao segundo

plano qualquer obstaculo no sentido do regular e salutar uso da area.
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Figura 2.3 Comunidades da Cocaia na Zona Sul de Sdo Paulo - favela em zona de mananciais.

Fonte: MAZUCHELI, Prof. Geografia é Luta. [20107?]
Como pode se perceber no texto da Prefeitura de Sao Paulo (PSP).

"A partir da década de 1940, um enorme fluxo de migrantes nordestinos veio
para Sdo Paulo em busca de trabalho e de melhores condi¢fes de vida. Sem
lugar para morar, ocuparam terrenos vazios e devolutos, encostas de morro e
areas protegidas - as de mananciais, por exemplo - sem qualquer
infraestrutura. Surgiram, assim, as favelas da cidade, no abandono completo
das politicas publicas."

Foi neste contexto que diversos terrenos vazios foram ocupados, como € 0 caso da
favela do Jardim Edith, j& mencionado no cap. 01: de forma irregular com habita¢des

precérias e sem preocupagdo com o desenho urbano, como retrata Castilho (2013, p.72)

"Diversos terrenos, desde que vazios, acabam sendo ocupados de maneira
irregular, com habitagbes precarias e sem ordenamento urbano. Dentre as
Ocupacdes irregulares 37,20% estdo sobre areas néo edificantes ou leito de
curso d'dgua, inseridas até cera de 50% de sua area total (33,8%) ou de 50 a
100% desta (3,5%)."

Desta forma se desenvolveram as favelas na cidade de Sdo Paulo no inicio do século

XX, de maneira mais especifica e expressiva a partir da década de 1970'°. O aumento

1°Apr0vau;§10 da Lei 6.766 - Concedendo ao poder publico poderes mais eficazes para intervir na
regularizagcdo dos loteamentos irregulares da periferia. Desta forma esta lei foi decisiva na
desaceleracdo do processo de abertura de loteamentos irregulares na cidade de S&o Paulo.
Porém, em contrapartida houve o aumento das invasfGes de terrenos vazios pela forma de
ocupacédo denominada favelizacgao.
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continuo deste tipo de moradia € um fator constante nas cidades brasileiras, em especial

nas grandes capitais como S&o Paulo e Rio de Janeiro.

Atualmente, é possivel visualizar um novo foco na regido do Rodoanel Mario Covas em
Sao Paulo, demonstrando que h&d uma expanséo no processo de ocupacao irregular se
direcionando para as regides metropolitanas e mesmo adentrando o interior do Estado

em cidades de médio e pequeno porte.

2.2 - Plano Diretor Estratégico da Cidade de Séao Paulo.
Segundo a constituicéo federal de 1988

"NOs, representantes do povo brasileiro, reunidos em Assembléia Nacional
Constituinte para instituir um Estado Democratico, destinado a assegurar o
exercicio dos direitos sociais e individuais, a liberdade, a seguranga, o bem-
estar, o desenvolvimento, a igualdade e a justica como valores supremos de
uma sociedade fraterna, pluralista e sem preconceitos, fundada na harmonia
social e comprometida, na ordem interna e internacional, com a solucéo
pacifica das controvérsias, promulgamos, sob a protecdo de Deus, a seguinte
Constituicdo da Republica Federativa do Brasil.” (BRASIL, 1988)

A Constituicdo tem em seu capitulo 2, intitulado "Dos Direitos Sociais", artigo 6°: "Sao
direitos sociais a educacgdo, a saude, a alimentacdo, o trabalho, a moradia, o lazer, a
seguranca, a previdéncia social, a protecao a maternidade e a infancia, a assisténcia aos

desamparados, na forma desta constituigdo".

Entende-se que estes indicadores elencam direitos basicos e indispensaveis a qualidade
de vida da populagédo. Desta maneira, os direitos sociais descritos na constituicdo tém
carater de relevancia em algumas situagcfes ligadas ao patriménio humano sendo
garantidos pelo Estado, como enfocado neste trabalho, especialmente no que tange ao

capitulo moradia.

A conjuntura social de 1988, ano em que nova Constituicdo foi elaborada, foi marcada
por uma mudanca de paradigma social no Brasil, quando se viu uma maior populagéo
morando nas cidades em detrimento da zona rural. Configuraram-se aglomeracgtes
urbanas, apresentando conflitos revelados pela alta desigualdade social. Desta forma, se

incorporou o artigo 182, fruto de uma conquista dos movimentos ligados a moradia.

! Preambulo - constituicéo federal de 1988
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O artigo 182 reza.

" Art.182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder Publico
municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo ordenar o
pleno desenvolvimento das fun¢des sociais da cidade e garantir o bem - estar
de seus habitantes". (BRASIL, 1988)

Este artigo define que as questdes de planejamento urbano sdo de ordem municipal,
devendo regular o desenvolvimento pleno da funcéo social da cidade e na qualidade de
vida de seus usudérios, seguindo as diretrizes gerais fixadas em lei e no Estatuto da
Cidade (EC). (Lei n°® 10.257 de 10 de junho de 2001)

Pelo Estatuto das Cidades (EC), ficou determinado que toda cidade com mais de vinte mil
habitantes obrigatoriamente tem que elaborar um plano diretor participativo, instrumento
béasico da politica de desenvolvimento e de expansdo urbana da cidade, aprovado pela
Céamara Municipal.

A Constituicdo Federal de 1988 organizou 0s principais mecanismos que caracterizam a
funcdo social da propriedade que é atingida como edificacdo, ocupacdo ou
parcelamentos compulsérios de iméveis vazios ou subtilizados, empregando mecanismos

como:
1- IPTU progressivo no tempo;
2- Desapropriagdo com pagamento atraves de titulos da divida publica;
3- Usucapiao urbano;
4- Concessao de uso especial para fins de moradia;
5- Direito de Superficie;
6- Direito de Preempcdo;
7- Parcelamento, edificagdo ou utilizacdo compulsorios.

A regulamentacao do artigo 182 da Constituicdo Federal estabelece que politicas de

desenvolvimento urbano sejam prioridades do Poder Publico Municipal, se utilizem do
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Estatuto das Cidades (Lei n°® 10.257 de 10 de junho de 2001) e déem diretrizes para
execucdo de politicas urbanas para organizar espacialmente as cidades.

Desta forma, o capitulo | do EC (2001), estabeleceu meios para transformar &reas
subutilizadas, isso é, sem funcao social da propriedade, para torna-las areas Uteis para a
cidade utilizando os métodos descriminados no Art. 2°, conforme a seguir destacados.
Segundo o Art. 2%

“A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das
funcbes sociais da cidade e da propriedade urbana, mediante as seguintes
diretrizes gerais:

I- Garantia do direito a cidade sustentavel, entendido como o direito a terra
urbana, a moradia, ao saneamento ambiental, a infraestrutura urbana, ao
transporte e aos servigos publicos, ao trabalho e ao lazer, para as presentes e

as futuras geracoes;

Il — gestdo democratica por meio da participacdo da populacdo e de
associacbes representativas dos varios segmentos da comunidade na
formulacdo, execucdo e acompanhamento de planos, programas e projetos de
desenvolvimento urbano;

Ill — cooperagéo entre os governos, a iniciativa privada e os demais setores da
sociedade no processo de urbanizagdo, em atendimento ao interesse social;

IV — planejamento do desenvolvimento das cidades, da distribuicdo espacial da
populacdo e das atividades econdmicas do Municipio e do territério sob sua
area de influéncia, de modo a evitar e corrigir as distor¢des do crescimento
urbano e seus efeitos negativos sobre o meio ambiente;
V — oferta de equipamentos urbanos e comunitarios, transporte e servicos
publicos adequados aos interesses e necessidades da populagdo e as
caracteristicas locais;
VI — ordenacgéo e controle do uso do solo, de forma a evitar:

a) a utilizacdo inadequada dos iméveis urbanos;

b) a proximidade de usos incompativeis ou inconvenientes;

c) o parcelamento do solo, a edificacgdo ou 0 uso excessivos ou
inadequados em relacgao a infraestrutura urbana;

d) a instalacdo de empreendimentos ou atividades que possam funcionar
como polos geradores de trafego, sem a previsdo da infraestrutura
correspondente;

€) a retencdo especulativa de imoével urbano, que resulte na sua
subutilizacdo ou nédo utilizagao;

f) a deteriorag@o das &reas urbanizadas;
g) a poluicdo e a degradacao ambiental,

h) a exposicdo da populagdo a riscos de desastres. (Incluido dado pela
Lein® 12.608, de 2012)“


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2011-2014/2012/Lei/L12608.htm#art24
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2011-2014/2012/Lei/L12608.htm#art24
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XIV - regularizacdo fundiaria e urbanizacdo de areas ocupadas por populacdo
de baixa renda mediante o estabelecimento de normas especiais de
urbanizacdo, uso e ocupacdo do solo e edificacdo, consideradas a situagéo
socioecondmica da populagéo e as normas ambientais;

XV — simplificacdo da legislagdo de parcelamento, uso e ocupacdo do solo e
das normas edilicias, com vistas a permitir a reducdo dos custos e 0 aumento
da oferta dos lotes e unidades habitacionais;

O Estatuto das Cidades, na secéo | do capitulo I, definiu os instrumentos que cada
municipio podera utilizar para concretizacdo de politicas urbanas, conforme descrito no
artigo 4 (2001):

"Art. 40 Para os fins desta Lei, serdo utilizados, entre outros instrumentos:

| — planos nacionais, regionais e estaduais de ordenacdo do territério e de
desenvolvimento econdmico e social,

Il — planejamento das regibes metropolitanas, aglomeragbes urbanas e
microrregioes;

Ill — planejamento municipal, em especial:
a) plano diretor;
b) disciplina do parcelamento, do uso e da ocupacéo do solo;
€) zoneamento ambiental,
d) plano plurianual;
e) diretrizes orgcamentéarias e orcamento anual,
f) gestdo orgcamentéria participativa;
g) planos programas e projetos setoriais;
h) planos de desenvolvimento econdmico e social;
V — institutos juridicos e politicos:
a) desapropriacao;
b) serviddo administrativa;
c) limitagcdes administrativas;
d) tombamento de iméveis ou de mobiliario urbano;
e) instituicdo de unidades de conservacao;
f) instituicdo de zonas especiais de interesse social;
g) concessao de direito real de uso;

h) concesséo de uso especial para fins de moradia;
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i) parcelamento, edificacao ou utilizacdo compulsérios;

j) usucapido especial de imdével urbano;

) direito de superficie;

m) direito de preempcéao;

n) outorga onerosa do direito de construir e de alteracdo de uso;
0) transferéncia do direito de construir;

p) operagBes urbanas consorciadas;

q) regularizacao fundiaria;

r) assisténcia técnica e juridica gratuita para as comunidades e grupos
sociais menos favorecidos;

s) referendo popular e plebiscito;

t) demarcacgdo urbanistica para fins de regularizacdo fundiaria; (Incluido
pela Lein® 11.977, de 2009)

u) legitimacao de posse. (Incluido pela Lei n® 11.977, de 2009)

Neste mesmo capitulo sédo abordados os principais instrumentos para o parcelamento do
solo. Oportunidade que sdo analisados 0s termos descritos nos Art. 5°, 6°, 7°, 8°, 9°, 10°,
110, 12°, 130, 149, 21°, 22°, 23°, 24°, 25°, 26°, 27°, 28°, 29°, 30°, 31°, 32°, 33°, 34°, 35°,
36°, 37° e 389, que retratam 0s seguintes topicos:

1 - Direito de superficie, segundo a lei: podera ser concedido de forma gratuita ou
onerosa, por tempo determinado ou indeterminado do uso do terreno tanto no solo,

subsolo e do espaco aéreo;

2 - Direito de preempg¢éo: trata-se de uma preferéncia de aquisicdo no caso de uma

alienacéo, podendo ser utilizado em areas pré-definidas no Plano Diretor;

3 - Outorga onerosa do direito de construir: mecanismo que possibilita a construcéo,

além do coeficiente de aproveitamento basico para o terreno;

4 - Operacgdes urbanas consorciadas: mecanismos de intervencdes coordenadas pelo
Poder Publico, com a participagédo da sociedade Civil, com o objetivo de alcancar em
uma &rea transformacdes urbanisticas visando melhorias sociais ou a valorizagdo

ambiental;

5 - Transferéncia do direito de construir: trata-se de transferéncia do potencial

construtivo de um terreno para outro, com averbacéo em cartério desta transferéncia;


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2007-2010/2009/Lei/L11977.htm#art78
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2007-2010/2009/Lei/L11977.htm#art78
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2007-2010/2009/Lei/L11977.htm#art78
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6 - Estudo de impacto de vizinhanca: mecanismo que avalia o impacto que um
empreendimento, seja ele publico ou privado, possa trazer as éareas urbanas

adjacentes.

O estatuto das Cidades ainda é regido por medida proviséria voltada para Habitacéo, a
Medida Provisoria n® 2.220, de 04/07/2001, que trata do tema da concesséo e cria¢cao do
Conselho Nacional de Desenvolvimento Urbano.

Todos esses instrumentos de concessdo de uso especial do solo geram dispositivos

importantes que auxiliam nas regularizacdes de favelas localizadas em &reas publicas.

Conforme aprovacao do Estatuto das Cidades, municipios com mais de 20 mil habitantes
devem ter planos diretores, ou suas revisoes, aprovados pelas respectivas camaras de
vereadores do municipio. A cidade de S&do Paulo teve sua revisdo no Plano Diretor
sancionada em 2002 sob o nimero de Lei 13.430, de 13-09-2002 na gestdo da Prefeita
Marta Suplicy.

Um Plano Diretor define tanto a fung¢éo social da propriedade em um municipio, como a
alteracdo do tecido urbano através de instrumentos de politica urbana. Ele é um
instrumento relevante e de altissima importancia contra a ociosidade especulativa dos
imoveis urbanos, interferindo através de investimentos publicos e privados, referentes a

legislacao urbanistica em detrimento dos terrenos a serem edificados.

O Plano Diretor deve também absorver aspectos fisicos, aqueles referentes a ordenacgéo
do solo, também chamados de planejamento territorial, isso é, abrangendo conceitos
sociais que buscam a melhoria da qualidade de vida da populagdo. Essa melhoria
ocorrera por meio de transformacéo do territorio através de politicas publicas que visam a
educacao, a saude, o saneamento basico, a habitacdo social, recreagdo, cultura e

esporte.

O plano também prevé um controle do uso e ocupagéo do solo, procurando obter uma
desejavel e compativel densidade populacional e construtiva no tecido urbano, como
pode ser constatado na fala do Silva (2006 apud Giaquinto (2010) em sua tese de

doutorado:

" a expressdo tem sido aplicada comumente como Instrumento legal utilizado
pelo poder publico para controlar o uso da terra, as densidades de populacéo,
a localizagdo, a dimenséo, o volume dos edificios e seus usos especificos, em
prol do bem estar geral " continuando " O Zoneamento consiste na repeti¢cdo do
territorio municipal a vista da destinagdo da terra, do uso do solo ou das
caracteristicas arquitetdnicas", conceitua ainda afirmando que "o zoneamento
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pode ser entendido como um procedimento urbanistico destinado a fixar os
usos adequados para as diversas areas do solo municipal ou para o exercicio
das funcgdes urbanas elementares " e conclui que "o zoneamento constitui,
pois, um procedimento urbanistico que tem por objetivo regular o uso da
propriedade do solo e dos edificios em areas homogénea, no interesse do bem
estar da populacéo” (SILVA, 2006, pg. 240, 241 e242)."

Desta forma, os instrumentos que o plano diretor utiliza para determinar a densidade

populacional e construtiva estdo ligados aos indices urbanisticos.
Segundo Giaquinto (2010, p.36):

"Variaveis urbanisticas sdo condicionantes, numéricos ou ndo, como, por
exemplo, area minima de lote, recuos minimos, zonas e categorias de uso que
podem assumir diferentes valores ou aspectos, de acordo com as
circunstancias, provocando diferentes resultados ou efeitos e tem por finalidade
contribuir para que o zoneamento funcional de uso do solo possa tratar
diferentemente cada regido zona ou lote.”

Portanto, indices urbanisticos sao relacdes urbanisticas de valores, medidas ou
graduacdes, como o coeficiente de aproveitamento (quantas vezes pode-se construir em
uma area/lote) ou mesmo a taxa de ocupacao (isso €, quanto por cento do lote pode-se
ocupar). Geralmente estes indices estdo ligados ao parcelamento, uso e ocupacdo do
solo.

Estes conceitos servirdo de instrumento de interpretacdo analitica de potencial
construtivo visando densidade urbana e populacional para o conjunto habitacional Jardim

Edith, fonte de reflexdes no 3° Capitulo.
2.2.1 - Plano Diretor Estratégico da Cidade de Séao Paulo de 2002.

O plano diretor estratégico da Cidade de Sdo Paulo (PD) sancionado em 2002 veio para
substituir o Plano Diretor de 1991, adaptando-o a nova cidade/realidade, na era do século
XXI.

Desta forma, o Plano Diretor foi atualizado tentando absorver 11 anos de atrasos para a
organizacdo espacial do tecido urbano. Com este intuito, comecou a ser redigido e
idealizado como projeto de lei e posteriormente, com a ajuda dos técnicos da prefeitura,

comecou a ter um carater mais técnico e objetivo para o ordenamento da Cidade.
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Giaquinto (2010, p. 80) relata esta passagem da seguinte forma:

"... 0 Plano Diretor Estratégico do Municipio de S&o Paulo foi elaborado em
forma de projeto de lei e posteriormente transformado em um documento
técnico”.

Continuando, o mesmo autor (2010, p.81), demonstra que o Plano Diretor foi composto por trés
partes, tendo como texto introdutdrio:

"A parte A, denominou-se Fundamentos e Elaboracdo do PDE (Plano Diretor
Estratégico), tratando da necessidade da elaboragdo do novo plano e dos
antecedentes historicos e urbanisticos. Em seguida, explicitam-se os objetivos,
0S quais consistiam em abordar a cidade real, acompanhados de um conjunto
de dados sobre a excluséo social em Sao Paulo...”

E mais;

"A parte B tratava do carater inovador do PDE, falando do processo de
planejamento, dos preceitos e dos objetivos gerais, iniciando uma vasta
repeticdo do projeto de lei, incluindo as politicas publicas e as acdes
estratégicas, o plano urbanistico e ambiental, bem como, da gestdo
democrética do planejamento urbano. E, sem se aperceber, apesar de todo o
discurso sobre a cidade real, os Unicos pontos detalhados no texto foram as
gue se referiam a variaveis e indices urbanisticos tradicionais, em especial ao
Coeficiente de Aproveitamento.

E mais;

"A parte C tratava do planejamento de S&do Paulo Ap6s o PDE, abordava a
importéncia de sua regulamentacdo e se iniciava pela disciplina de uso e
ocupacédo do solo - zoneamento. Em seguida, falava dos objetivos dos Planos
Regionais Estratégicos das Subprefeituras, do Plano de Circulac¢éo Viéria e de
Transportes, do Plano de Habitacdo, sendo que estes dois Ultimos ndo foram
transformados em lei”.

O PD, pensado para organizagdo da cidade como um todo, utiliza principalmente os
indices urbanisticos como o coeficiente de aproveitamento e a taxa de ocupagéo,
baseados no uso e ocupag¢do do solo como principais instrumentos para ordenar a

evolugéo da cidade.

Desta forma, o Plano Diretor Estratégico Lei 13.430/2002 foi formatado em capitulos,
sendo que o primeiro € de carater mais genérico e contém 0s conceitos e obijetivos

gerais.

O segundo, com o titulo "Das politicas publicas, objetivos, diretrizes e acbes

estratégicas"*?

, refere-se ao setor puablico municipal e tem como diretrizes o ordenamento
das questfes da administracdo publica municipal, abrangendo desde a educacéo até o

sistema funerario.

12 PDE - Lei n°13.430 de 2002
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Este item est& estruturado em trés capitulos:
1 -Desenvolvimento Economico e Social,

"E objetivo do Desenvolvimento Econdmico e Social sintonizar o
desenvolvimento econdmico da Cidade e a sua polaridade como centro
industrial, comercial e de servicos com o desenvolvimento social e cultural, a
protecdo ao meio ambiente, a configuracdo do espaco urbano pautado pelo
interesse publico e a busca da redugdo das desigualdades sociais e regionais
presentes no Municipio"

2 -Desenvolvimento Humano e Qualidade de Vida;

"O Poder Publico Municipal priorizard combater a excluséo e as desigualdades
sociais, adotando politicas publicas que promovam e ampliem a melhoria da
qualidade de vida dos seus municipes, atendendo as suas necessidades
bésicas, garantindo a fruicdo de bens e servi¢os socioculturais e urbanos que a
Cidade oferece e buscando a participagéo e inclusdo de todos os segmentos
sociais, sem qualquer tipo de discriminacéo.”

3 -Meio Ambiente e Desenvolvimento Urbano.

"A Politica Ambiental no Municipio se articula as diversas politicas publicas de
gestdo e protecdo ambiental, de &reas verdes, de recursos hidricos, de
saneamento basico, de drenagem urbana e de coleta e destinacao de residuos
sélidos"

Assim organizado, atende as recomendacdes do Estatuto da Cidade.

O terceiro titulo, "Do Plano Urbanistico Ambiental”, retrata o aspecto fisico territorial,
destinado a incluir na legislacéo as diretrizes do Estatuto da Cidade, pensando no bem

coletivo, nas regras gerais para a producéo privada do espaco urbano.

O capitulo 2 do mesmo plano, terceiro titulo esta ligado ao uso e ocupacgéo do solo.
Incorpora-se aos instrumentos urbanisticos, como Macro Zoneamento, Macro &reas,
ZEIS e regularizagdo de assentamentos precérios, abordados com mais detalhes no

objeto de estudo, Conjunto Habitacional Jardim Edith, capitulo 3.

Este capitulo traz elementos ja tradicionalmente conhecidos, tais como Conceitos e
Intencbes, que sao caracterizados e explicados nos indices urbanisticos e que fazem

com que funcione o zoneamento da cidade. Segue abaixo alguns dos principais itens.

"Area Bruta de uma zona é a sua area total, inclusive logradouros, areas
verdes e institucionais;

Area Construida Computavel é a soma das areas cobertas de todos os
pavimentos de uma edificagdo, que sao consideradas para o calculo do
coeficiente de aproveitamento;
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Area Construida Total é a soma das areas cobertas de todos os pavimentos
de uma edificacao;

Area Construida Ndo Computavel é a soma das areas cobertas de uma
edificagdo ndo consideradas para o calculo do coeficiente de aproveitamento,
nos termos dispostos na legislacdo pertinente;

“Area Liquida de uma zona é a érea dos lotes e glebas, excluidos logradouros,
areas verdes e institucionais;...”.

Com os conceitos de areas citados acima, é possivel se configurar um projeto, tendo em
vista, que se tem de saber como proceder na combinacdo dessas areas para se tirar a

melhor eficiéncia de um determinado terreno.

Segundo o Plano Diretor, essa eficiéncia é explicitada de acordo com a quantidade de

area projetada em relacéo ao terreno conforme descrito abaixo:

“.. Coeficiente de Aproveitamento é a relacéo entre a area edificada, excluida a
area ndo computavel, e a area do lote podendo ser:

a) béasico, que resulta do potencial construtivo gratuito inerente aos lotes e
glebas urbanos;

b) maximo, que ndo pode ser ultrapassado;
¢)“minimo, abaixo do qual o imével podera ser considerado subutilizado;”

Desta forma pode-se pensar que essa eficiéncia se configura pela quantidade de area a
se projetar no lote caracterizando "Potencial Construtiva", conforme relatado abaixo:

"Potencial Construtivo de um lote € o produto resultante da multiplicacdo de
sua area pelo coeficiente de aproveitamento;

Potencial Construtivo Adicional corresponde a diferenca entre o Potencial
Construtivo igual ou inferior ao Maximo e o Potencial Construtivo Basico;

Potencial Construtivo Basico de um lote é o produto resultante da multiplicagao
de sua area pelo Coeficiente de Aproveitamento Béasico fixado para a zona
onde estéa localizado;

Potencial Construtivo Mé&ximo de um lote é o produto resultante da
multiplicagdo de sua area pelo Coeficiente de Aproveitamento Méaximo fixado
para a zona onde esta localizado;

Potencial Construtivo Minimo de um lote é o produto resultante da multiplicagédo
de sua area pelo Coeficiente de Aproveitamento Minimo fixado para a zona
onde esta localizado;

N

Potencial Construtivo Utilizado de um lote corresponde a &rea construida
computavel;”

E mais, esse potencial construtivo esta ligado também com a relacdo entre a taxa de
ocupacao e a de permeabilidade, indicando a area maxima de projecdo que se pode

ocupar no terreno, conforme explicada abaixo:
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"Taxa de Ocupacdo é a relacdo entre a area da projecdo horizontal da
edificacao ou edificacBes e a area do lote;

Taxa de Permeabilidade é a relacdo entre a parte permeavel, que permite a
infiltracdo de agua no solo, livre de qualquer edificacao, e a area do lote;”

Com as premissas do coeficiente de aproveitamento, taxa de ocupacdo e taxa de
permeabilidade, pode-se pensar em empreendimentos voltados para dois tipos ocupacao
voltados para habitacdo. Habitacdo de interesse social de forma voltada integralmente
para habitacdo, ou utilizado hibridamente o uso habitacional concomitante com a
destinacdo de outro tipo de ocupagédo. Isso quer dizer que pode se configurar para um
mesmo terreno dois usos, um residencial e outro ndo residencial, voltado tanto para

COMErcio e servicos como para equipamentos institucionais.
Segundo o Plano Diretor (2002):

"Empreendimento de Habitacdo de Interesse Social corresponde a uma
edificagdo ou um conjunto de edificagfes, destinado total ou parcialmente a
Habitacdo de Interesse Social e usos complementares, conforme disposto na
legislagéo especifica;"

e mais;

"Habitacdo de Interesse Social - HIS é aquela que se destina a familias com
renda igual ou inferior a 6 (seis) salarios minimos, de promog¢éo publica ou a
ela vinculada, com padréo de unidade habitacional com um sanitario, até uma
vaga de garagem e area utli de no méximo 50m?2 (cinquenta metros
guadrados), com possibilidade de ampliacdo quando as familias beneficiadas
estiverem envolvidas diretamente na producéo das moradias;

Habitacdo de Mercado Popular - HMP, € aquela que se destina a familias de
renda igual ou inferior a 16 (dezesseis) salarios minimos ou capacidade de
pagamento a ser definida em lei especifica, de promog¢éo privada, com padrao
de unidade habitacional com até dois sanitarios, até uma vaga de garagem e
area (til de no maximo 70mz2 (setenta metros quadrados);"

Desta maneira, este instrumento de organizacdo da cidade, dita regras de como podem
ser utilizados os terrenos, compondo da melhor forma possivel volumetrias habitacionais
ou ndo, buscando o bem estar da sociedade e cumprir a fungcédo social da propriedade

urbana.
2.2.2 - ZEIS (Zona Especial de Interesse Social) no Plano Diretor de 2002.

O Plano Diretor de 2002 prevé instrumentos para a reurbanizacdo de favelas e melhoria
da qualidade de vida da populacdo que reside em ambientes adversos e principalmente
insalubres. Este instrumento esta ligado a Lei de Zoneamento da Cidade, que dita quais
sdo as regras para transformar um espaco urbano, trazendo a tona todo seu potencial

edilicio e propondo volumetrias que pretendem colaborar para suprir a demanda social.
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A cidade de S&o Paulo esta dividida em distintas zonas, que definidas na dita Lei de
Zoneamento, impdem diretrizes para 0 uso e ocupacdo do solo urbano. Podem ser

setorizadas em duas Macro Zonas:
1 - Macrozona de Protecdo Ambiental

"Na Macrozona de Protecao Ambiental os nlcleos urbanizados, as edificacdes,
0s usos e a intensidade de usos, e a regularizacdo de assentamentos,
subordinar-se-d4o0 a necessidade de manter ou restaurar a qualidade do
ambiente natural e respeitar a fragilidade dos seus terrenos”.

Assim, todos os imdveis que estiverem dentro do perimetro definido estdo sujeitos as
restricbes especificas visando a recuperacdo de areas de mananciais e areas verdes,
impondo a todo projeto arquitetonico, que se pretenda realizar, condicionantes ambientais

para sua concretizagao.
2 - Macrozona de Estruturacdo e Qualificagdo Urbana.

"Na Macrozona de Estruturagdo e Qualificagdo Urbana, as edificagbes, usos e
intensidade de usos subordinar-se-d0 a exigéncias relacionadas com os
elementos estruturadores e integradores, a fungdo e caracteristicas fisicas das
vias, e aos planos regionais a serem elaborados pelas Subprefeituras”.

Isso quer dizer que os terrenos que estiverem nesta area teréo definidas a capacidade de
edificagdo maior do que na Macrozona de Protegcdo Ambiental. Capacidade esta, com
menos empecilhos ambientais, que possam restringir em consideracdo dos indices
urbanisticos em plenitude, como por exemplo, o coeficiente de aproveitamento e a taxa

de ocupacdo.

Dentro desta Macrozona estao inseridas as ZEIS - area delimitada no territorio da cidade
gue terdo uso prioritario para a recuperacao urbanistica voltada a regularizacao fundiaria
(reurbanizacao de favelas objeto de andlise no capitulo 3), a producédo de Habitacdes de
Interesse Social (HIS) ou de Mercado Popular. Inclui-se ainda a recuperacéo de iméveis
degradados, a provisao de equipamentos sociais e culturais, espacos publicos, servicos e
comércios de carater local que garantem a utilizacdo dos coeficientes urbanisticos,

considerando o maximo permitido para o zoneamento.

Ainda, referente a Zonas Especiais de Interesse Social, hd que se considerar sua

subdivisdo em quatro tipos, que tém as seguintes definicdes conforme o PD:

"ZEIS 1 - areas ocupadas por populacdo de baixa renda, abrangendo favelas,
loteamentos precarios e empreendimentos habitacionais de interesse social ou
do mercado popular, em que haja interesse publico expresso por meio desta
lei, ou dos planos regionais ou de lei especifica, em promover a recuperagéo
urbanistica, a regularizacéo fundiaria, a producdo e manutencao de Habitacdes
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de Interesse Social - HIS, incluindo equipamentos sociais e culturais, espacos
publicos, servico e comércio de carater local;

ZEIS 2 - areas com predominancia de glebas ou terrenos nédo edificados ou
subutilizados, conforme estabelecido nesta lei, adequados a urbanizagdo, onde
haja interesse publico, expresso por meio desta lei, dos planos regionais ou de
lei especifica na promocdo de Habitacdo de Interesse Social - HIS ou do
Mercado Popular - HMP, incluindo equipamentos sociais e culturais, espacos
publicos, servicos e comércio de carater local,

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

ZEIS 4 - glebas ou terrenos ndo edificados e adequados a urbanizacao,
localizados em areas de prote¢céo aos mananciais ou de protecdo ambiental,
localizados na Macro area de Conservacédo e Recuperacao, definidos no artigo
153 desta lei, destinados a projetos de Habitacdo de Interesse Social
promovidos pelo Poder Publico, com controle ambiental, para o atendimento
habitacional de familias removidas de areas de risco e de preservagao
permanente, ou ao desadensamento de assentamentos populares definidos
como ZEIS 1 por meio desta lei, ou dos planos regionais ou de lei, e situados
na mesma sub-bacia hidrogréfica objeto de Lei de Protecdo e Recuperagdo dos
Mananciais." (PMSP, 2002)

Para os terrenos localizados em ZEIS, o PD define diretrizes basicas que regem como
devem ser ocupados estes lotes, quais as metragens de unidades autbnomas e a faixa

de renda familiar dos que podem se candidatar a adquirir imoveis nesse panorama.

Com isso, cada uma das 4 ZEIS tem um modo diferente de abordagem quando se pensa

na elaboracdo de um projeto voltado para habitacdo social.

Na ZEIS 1 - Deve-se deixar 80% do total da area construida computavel para habitacéo
social (Habitacdo de Interesse Social e Mercado Popular), sendo que desses 80% é
necessario destinar no minimo 50% para habitacdo social e os restantes 30% podem ser
destinados tanto para HIS como HMP. Os 20% remanescentes podem ser utilizados

tanto para habitacdo social como para outro uso.

Isto, respeitando os indices urbanisticos determinado na lei de Zoneamento que séo:
Coeficiente de aproveitamento minimo: 0,2

Coeficiente de aproveitamento basico: 1,0

Coeficiente de aproveitamento maximo: 2,5
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Na ZEIS 2 — Deve-se deixar 80% do total da area construida computével para habitacéo
social (HIS e HMP), sendo que desses 80% destina-se no minimo 40% para habitacao
social e os demais 40% podem ser destinados tanto para HIS como HMP. Os 20%
remanescente podem ser utilizados tanto para habitacdo social como para outro uso.

Sempre respeitando os indices urbanisticos determinado na lei de Zoneamento, que sé&o:

e Coeficiente de aproveitamento minimo: 0,2
o Coeficiente de aproveitamento basico: 1,0

o Coeficiente de aproveitamento maximo: 2,5

Na ZEIS 3 — Deve-se deixar 80% do total da area construida computavel para habitacédo
social (HIS e HMP) sendo que desses 80%, destina-se no minimo 40% para habitacdo de
interesse social. Com relagdo aos 40% faltantes, estes podem ser destinados tanto para
HIS como HMP e os 20% faltantes podem ser utilizados tanto para habitacdo social ou

para outros usos.
Respeitando os indices urbanisticos determinado na lei de Zoneamento que sé&o:

e Coeficiente de aproveitamento minimo: 0,2
e Coeficiente de aproveitamento bésico: 1,0

¢ Coeficiente de aproveitamento maximo: 4,0

Na ZEIS 4 — Deve-se deixar 70% do total da area construida computével para habitacédo
social e os 30% faltantes podem ser utilizados tanto para habitagdo social como para

outros usos.
Respeitando os indices urbanisticos determinado na lei de Zoneamento que séo:

¢ Coeficiente de aproveitamento minimo: 0,2
e Coeficiente de aproveitamento basico: 1,0

e Coeficiente de aproveitamento maximo: 2,5

Os lotes contidos na ZEIS 4 estfo localizados em Areas de Protecio aos Mananciais e

deverdo obedecer a legislacéo estadual especifica e ao codigo florestal.
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Tabela 02 - indices de ZEIS.

CA-minimo CA-bésico CA-Maximo

ZEIS 01 0,2 1,0 2,5
ZEIS 02 0,2 1,0 2,5
ZEIS 03 0,2 1,0 4,0
ZEIS 04 0,2 1,0 2,5

Fonte: Plano Diretor Estratégico de Sao Paulo (2002)

Além de se respeitar as propor¢cdes de categoria de habitacdes, devem ser respeitadas
as definicbes de categoria de habitacdo (HIS e HMP), observando que essas categorias
estao ligadas as metragens das unidades habitacionais e a faixas de renda definidas ja

mencionadas neste capitulo.

Na Cidade de S&o Paulo podem-se encontrar conjuntos habitacionais que foram
concebidos em zona de ZEIS, tais como:

A. Conjunto Real Parque - Localizado em S&o Paulo no Bairro Real Parque, em
zona de ZEIS 01, onde possuem o0s seguintes parametros: Ca. minimo 0,2; Ca.

basico 1,00 e Ca. maximo 2,5.

Trata-se de um conjunto habitacional visando requalificar a favela existente com o
mesmo nome do Bairro. Projeto desenvolvido em parceria Publico-Privada entre o
escritorio Paulistano de Arquitetura e a Prefeitura de Sao Paulo por meio da Secretaria de
Habitagdo (SEHAB).

O projeto previu 1.252 unidades habitacionais (SERAPIAO 2012)"* com apartamentos de
no méaximo 50,00m? associadas a equipamentos publicos, como edificio
socioeducacional com 2.550,00m2, uma creche de 800,00 m2 e areas verdes em area de

36.340,00 m2 de terreno. Local em 2008 que a prefeitura de S&o Paulo estimou que

¥ SERAPIAO, Fernando, Revista Monolito n°7, p. 106 S&o Paulo, ed. Monolito, 2012.
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houvesse aproximadamente 1.130 familias vivendo na favela em 1.428 imoveis
(SERAPIAO, 2012). Com estes dados pode-se analisar a solugcdo que O escritrio
Paulistano de Arquitetura encontrou, conforme Figuras 2.4, 2.5 e 2.6:

{

Figura 2.4 Apartamento tipo.

Fonte: SERAPIAO. [2012]

Figura 2.5 Area condominial de lazer com equipamentos publicos ligados a esportes. Fonte:
PRISMA SOLUCOES CONSTRUTIVAS COM PRE-FABRICADO DE COMCRETO [20147]
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Figura 2.6 Implantag@o do Conjunto Habitacional Real Parque.
Fonte: ESCRITORIO PAULISTANO ARQUITETURA. [20147]

Com bases nos dados acima, pode-se formular uma tabela onde se demonstra relacbes
entre a area do terreno, populacdo e potencial construtivo.

Tabela 03 - Dados Real Parque.

Favela Real Parque

Estimativa da Area de Densidade
Imoveis populacdo terreno Populacional
(4 pessoas por familia)* | (hectare) (Hab/ha)
1.428,00 4.520,00 3,63 1.243,81

Conjunto Habitacional Real Parque

. Populagéo Area de Densidade
Ubnlda_des | e [ i terreno | Populacional
Habitacionais segunc;? 4|.r;1agem (hectare) (Hab/ha)
1.252,00 5.008,00 3,63 1.378,10
Terreno (m2) Area Construida | Estimativa do Coeficiente
(m?) de aproveitamento (Ca.)**
36.340,00 82.705,00 2,28

* Namero de familias previstas pela prefeitura em 2008 era de 1.130,00
segundo (SERAPIAO 2012)

**Estimativa para o Ca. em fun¢éo de auséncia da area computavel real de
projeto.

Fonte: Tabela desenvolvida a partir dos dados da revista monolito n® 7 de 2012.
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A partir da tabela 03, pode-se concluir que o projeto habitacional supriu a demanda
populacional prevista pela prefeitura em 2008, aumentando a densidade de 1.243,81
Hab/ha para 1.378,10 Hab/ha. Mesmo n&o alcancando o coeficiente de aproveitamento
méaximo, o escritério encontrou uma soluc¢do que propiciou uma melhora da qualidade de
vida dos habitantes da antiga favela.
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B. O segundo exemplo € o Conjunto Habitacional Alexandre Mackenzie, localizado
na Cidade de Séo Paulo, no Bairro do Jaguaré em zona ZEIS 3, onde se tem o0s
seguintes parametros: Ca. minimo 0,3; Ca. béasico 1,0 e Ca. maximo 4,0.

Trata-se de conjunto habitacional visando requalificar a favela existente com o mesmo
nome: Favela Nova Jaguaré. O Projeto foi desenvolvido em parceria Publico-Privada,
entre o escritorio Boldarini Arquitetura e Urbanismo e a prefeitura de S&o Paulo por meio
da Secretéria de Habitacao (SEHAB).

O projeto previu 427 unidades habitacionais** com apartamentos de 48,00 m2 ou 50,00
m2, associadas a equipamento puUblico, academia da terceira idade, areas de lazer,

cobertas ou nao, associadas a areas verdes em area de 20.670,00 m2 de terreno.

Segundo Serapido (2012), este conjunto habitacional visa atender uma parte das familias
que viviam em areas de risco. Assim o projeto foi pensado em ocupar uma gleba
predominantemente plana, desenvolvendo edificios baixos e dispensando a utilizagéo de
elevadores. O projeto, do arquiteto Marcos Boldarini, pode ser retratado nas figuras 2.7,
2.8,29e2.10

Implantagao

1. Avenida Alexandre Mackenzie / 2. Rua Diogo Pires / 3. Viario proposto / 4. Estacionamento / 5. Praga

6. Lazer coberto / 7. Estar / 8. Lazer infanto-juvenil / 9. Ginastica / 10. Academia da terceira idade
Figura 2.7 - Implantacdo do conjunto habitacional.

Fonte: HABITACAO SOCIAL. [20127]

Y SERAPIAO, Fernando, Revista Monolito n°7, p. 106 So Paulo, ed. Monolito, 2012.
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Figura 2.8 Foto aérea do conjunto habitacional.

Fonte: HABITACAO SOCIAL [20127]

Figura 2.9 - Gabarito dos edificios com Térreo mais quatro pavimentos sem a utilizacdo de

elevadores.

Fonte: HABITACAO SOCIAL [20127]



; :
Figura 2.10 - Unidade demonstrando no nimero de pessoas prevista em projeto para habitar no
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conjunto. Apresentando edificios com Térreo mais quatro pavimentos, dispensando a utilizacdo de
elevadores.Fonte: INFOHABITAR (2010)

Com bases nos dados acima, pode-se formular uma tabela onde se demonstra relagfes
entre a area do terreno, populacdo e potencial construtivo.

Tabela 04 - Dados Alexandre Mackenzie.

Conjunto Habitacional Alexandre Mackenzie

PG " Densidade
Unidades | (4 pessoas por apto | Area de terreno .
PR . Populacional
Habitacionais | segundo imagem (hectare)
(Hab/ha)
2.4.)
427,00 1.708,00 2,07 826,32
Terreno (m2) Area Construida | Estimativa do Coeficiente de
(m?) aproveitamento (Ca.)**
20.670,00 32.722,08 1,58

projeto.

** Estimativa para o Ca. em funcéo de auséncia da area computavel real de

Fonte: Tabela desenvolvida a partir dos dados da revista monolito n® 7 de 2012.



65

A partir da tabela 04, pode-se concluir que o projeto habitacional, mesmo ndo chegando
ao Ca. maximo, alcancou uma densidade de 826,32 Hab/ha, através de edificios baixos

sem elevadores, acolhendo uma populacdo que morava em zona de risco.
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C. O terceiro exemplo é o Conjunto Habitacional Parque Novo Santo Amaro,
localizado na Cidade de S&o Paulo, no Bairro de Santo Amaro, em zona de ZEIS
1, onde se tem os seguintes parametros: Ca. minimo 0,2; Ca. bésico 1,0 e Ca.

maximo 2,5

Trata-se de um conjunto habitacional visando requalificar a favela que antes ocupava
uma area de mananciais na regido da represa de Guarapiranga. Projeto desenvolvido
através de parceria Publico-Privada entre o escritério Vigliecca Associados e a Prefeitura

de S&o Paulo por meio da Secretaria de Habitacdo (SEHAB).

Segundo SERAPIAO (2012), este conjunto habitacional visa atender uma parte das
familias que viviam em areas mananciais aos arredores da represa, com ocupacao
informal nas areas de preservagdo ambiental e ao longo do curso d'agua. O projeto foi
idealizado como um parque linear de modo a se tentar resgatar o caminho das aguas e

criar um sentimento de identidade entre os moradores e a intervengao.

A implantagdo do projeto se concentra ao redor de um eixo verde central onde se
desenvolvem as 198 unidades'® habitacionais em uma area de 5.4 hectares, com
edificios acomodados no terreno de modo que ndo foi necessaria a utilizacdo de

elevadores, desta forma acarretando baixo impacto na paisagem urbana.

Pode ser retratado nas as figuras 2.11, 2.12; 2.13 e 2.14.

®SERAPIAO, Fernando, Revista Monolito n°7, p. 86 S&o Paulo, ed. Monolito, 2012.



Figura 2.11 Imagem aérea do conjunto habitacional Parque Novo Santo Amaro.

Fonte: VIGLIECCA E ASSOCIADOS. [20147]
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Figura 2.12 Modulo habitacional pensado para uma familia de 4 pessoas.

Fonte: VIGLIECCA E ASSOCIADOS. [20147]
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Figura 2.13 Fachada do conjunto habitacional retratando dos edificios ao terreno, bem como seu

gabarito baixo, para a ndo utilizacdo de elevadores.

Fonte: VIGLIECCA E ASSOCIADOS. [20147]

Figura 2.14 Eixo verde como diretriz de projeto para criacdo de um parque linear.

Fonte: VIGLIECCA E ASSOCIADOS. [20147]



Com base nos dados acima, pode-se formular uma tabela onde se demonstra relacbes

entre a 4rea do terreno, populacdo e potencial construtivo.

Tabela 05 - Dados Parque Novo Santo Amaro.

Conjunto Habitacional Parque Novo Santo Amaro

Feulkese " Densidade
Unidades (4 pessoas por | Area de terreno )
PR Populacional
Habitacionais apto segundo (hectare)
: (Hab/ha)
imagem 2.12.)
198,00 792,00 5,40 146,67
Terreno (m?) Area Construida | Estimativa do Coeficiente de
(m?) aproveitamento (Ca.)**
54.000,00 15.037,95 0,28

projeto.

** Estimativa para o Ca. em funcéo de auséncia da area computavel real de

Fonte: Tabela desenvolvida a partir dos dados da revista monolito n® 7 de 2012.
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A partir da tabela 05, pode-se concluir que o projeto habitacional mesmo nao chegando

ao Ca. maximo, alcancou a uma densidade de 146,67 Hab/ha, através de edificios baixos

sem elevadores, acolhendo uma populagcao que morava em areas de mananciais.

Foram citados alguns exemplos, que retratam acdes pontuais da prefeitura de S&o Paulo,

a fim de melhorar a qualidade de vida da populacdo que vivia em ambientes de precarias

condicdes.

No capitulo 3 deste trabalho, se analisa a intervencédo que a Prefeitura de Sao Paulo fez

na comunidade Jardim Edith, localizada numa Zona de Zeis. Trata-se de um Conjunto

Habitacional com caracteristicas diferenciadas, pois abrange ndo apenas unidades

habitacionais, mas também equipamentos publicos.
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2.2.3 - Plano Diretor Estratégico da Cidade de Séao Paulo de 2014.

O plano diretor estratégico da Cidade de S&o Paulo sancionado em 2014, Lei n°688/2013
veio para substituir o Plano Diretor de 2002, adaptando-o a nova realidade da cidade.

Desta forma, o Plano Diretor foi atualizado e absorveu definicdes que existiam no plano
de 2002 e propds outras, tentando resgatar doze anos de atrasos para a organizacao
espacial do tecido urbano. Com este intuito, comecou a ser redigido e idealizado como
projeto de lei e posteriormente, com a ajuda dos técnicos da prefeitura, comegou a ter um

carater mais técnico e objetivo para o ordenamento da Cidade.

O Novo Plano Diretor (2014) € idealizado como ordenacéo territorial a fim de se garantir

um desenvolvimento urbano sustentavel e equilibrado. Conforme seu conforme artigo 8°:

" Para garantir um desenvolvimento urbano sustentavel e equilibrado entre as
vérias visfes existentes no Municipio sobre o futuro, o Plano Diretor observa e
considera, em sua estratégia de ordenamento territorial, as seguintes cinco
dimensoes:

| - a dimenséo social, fundamental para garantir os direitos sociais para todos
os cidaddos, em especial, o direito a moradia, a mobilidade, a infraestrutura
basica e ao acesso aos equipamentos social;

Il - a dimensdo ambiental, fundamental para garantir o necessario equilibrio
entre as areas edificadas e os espacos livres e verdes no interior da area
urbanizada e entre esta e as areas preservadas e protegidas no conjunto do
municipio;

Il - a dimensdo imobiliaria, fundamental para garantir a producgéo dos edificios
destinados a moradia e ao trabalho;

IV - a dimensédo econbmica, fundamental para garantir as atividades produtivas,
comerciais e/ou de servicos indispensaveis para gerar trabalho e renda;

V - a dimensao cultural, fundamental para garantir a memoria, a identidade e os
espacgos culturais e criativos, essenciais para a vida das cidadds e dos
cidadaos.

O plano se utiliza de dois eixos para estruturar o artigo 8° conforme explicitado no artigo

9° que séo:

"I — macrozonas e macroareas, areas homogéneas que orientam, ao nivel do
territorio, os objetivos especificos de desenvolvimento urbano e a aplicagdo dos
instrumentos urbanisticos e ambientais;

Il — rede de estruturacdo e transformacdo urbana, onde se concentram as
transformacfes estratégicas propostas pelo Plano Diretor, composta pelos
seguintes elementos estruturadores do territério:

a) Macroéarea de Estruturacdo Metropolitana, que tem um papel estratégico na
reestruturacdo urbana no municipio por apresentar grande potencial de
transformacédo urbana, que precisa ser planejado e equilibrado;
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b) rede estrutural de transporte coletivo, definidora dos eixos de estruturacéo
da transformacao urbana, ao longo da qual se propde concentrar o processo de
adensamento demografico e urbano e qualificar o espaco publico;

c) rede hidrica e ambiental constituida pelo conjunto de cursos d’agua,
cabeceiras de drenagem e planicies aluviais, de parques urbanos, lineares e
naturais, areas verdes significativas e areas protegidas e espagos livres, que
constitui o arcabouco ambiental do municipio e desempenha funcdes
estratégicas para garantir o equilibrio e a sustentabilidade urbanos;

d) rede de estruturacdo local, que articula as politicas publicas setoriais no
territério indispensaveis para garantir os direitos de cidadania e reduzir a
desigualdade sdcio territorial e gera novas centralidades em regides menos
estruturadas, além de qualificar as existentes.”

Assim o territério do Municipio de Séo Paulo ficou separado em duas grandes areas; uma
voltada ao territério urbano - objeto de andlise desta dissertacdo, e outro voltado ao

territorio rural.

A primeira area, Macrozona de Estruturacdo e Qualificacdo Urbana (MEQU), localizada
na zona urbana da cidade, tem uma grande diversidade de usos e padrbes na ocupagao
do solo focada para usos e atividades coletivas e urbanas. Tem como objetivo o

paragrafo 2° do artigo 10 da lei n® 688/2013, transcrito a baixo:

"8 2° Os objetivos da Macrozona de Estruturacdo e Qualificagdo Urbana séo:

| — promocdo da convivéncia mais equilibrada entre a urbanizacdo e a
conservacdo ambiental, entre mudancas estruturais provenientes de grandes
obras publicas e privadas e as condi¢des de vida dos moradores;

Il — compatibilidade do uso e ocupacdo do solo com a oferta de sistemas de
transporte coletivo e de infraestrutura para os servigos publicos;

IIl — orientacdo dos processos de reestruturacdo urbana de modo a repovoar 0os
espagcos com poucos moradores, fortalecer as bases da economia local e
regional. Aproveitar a realizagdo de investimentos publicos e privados em
equipamentos e infraestruturas para melhorar as condicdes dos espacos
urbanos e atender necessidades sociais, respeitando as condicionantes do
meio fisico e bidtico e as caracteristicas dos bens e areas de valor historico,
cultural, religioso e ambiental;

IV — eliminacdo e reducdo das situacdes de vulnerabilidades urbanas que
expbem diversos grupos sociais, especialmente os de baixa renda como
pessoas em situacdo de rua, catadores e trabalhadores ambulantes, a
situacdes de riscos, perigos e ameacas;

V — diminuicdo das desigualdades na oferta e distribuicdo dos servicos,
equipamentos e infraestruturas urbanas entre os distritos;

VI — desconcentracdo das oportunidades de trabalho, emprego e renda,
beneficiando os bairros periféricos;”
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Para que esses objetivos fossem atingidos a MEQU foi dividida em quatro Macroareas
orientando e organizando o desenvolvimento urbano, se valendo dos instrumentos

urbanisticos. Sao elas:

Macroarea de Estruturacdo Metropolitana, caracterizada pela existéncia de grandes vias
estruturais, sistema ferroviario e rodovias articulando diferentes municipios e pdlos de
empregos junto a Regido Metropolitana de S&o Paulo, tendo como objetivos os seguintes
itens do artigo 12° da lei 688/2013:

“.. I — transformaces estruturais orientadas para o maior aproveitamento da
terra urbana com o aumento nas densidades construtiva e demogréfica e
implantacdo de novas atividades econbmicas de abrangéncia metropolitana,
atendendo a critérios de sustentabilidade e garantindo a protecéo do patrimdnio
arquiteténico e cultural, em especial o ferroviario e o industrial,

I — recuperacdo da qualidade dos sistemas ambientais existentes,
especialmente dos rios, coérregos e areas vegetadas, articulando-os
adequadamente com os sistemas urbanos, principalmente de drenagem,
saneamento basico e mobilidade, com especial atencdo a recuperacdo das
planicies fluviais e mitigacéo das ilhas de calor;

Il — manutencdo da populacdo moradora, inclusive através da promocao da
urbanizacao e regularizacéo fundiéria de assentamentos precarios e irregulares
ocupados pela populacdo de baixa renda com oferta adequada de servicos,
equipamentos e infraestruturas urbanas;

IV — producéo de HIS e HMP;

V — incremento e qualificagéo da oferta de diferentes sistemas de transporte
coletivo, articulando-os aos modos ndo motorizados de transporte e
promovendo melhorias na qualidade urbana e ambiental do entorno;

VI — regulacéo da produgéo imobilidria para captura, pela municipalidade, da
valorizacdo imobiliaria decorrente de investimentos publicos, para
financiamento de melhorias e beneficios publicos;

VIl — redefinicdo dos parametros de uso e ocupacdo do solo para qualificacdo
dos espacgos publicos e da paisagem urbana;

VIl — minimizacdo dos problemas das &reas com riscos geoldgicos-
geotécnicos e de inundagbes e solos contaminados, acompanhada da
prevencdo do surgimento de novas situagdes de vulnerabilidade;

IX — compatibilizac&o de usos e tipologias de parcelamento do solo urbano com
as condicionantes geoldgico-geotécnicas e hidrologicas;

X — recuperacdo, preservagdo e protecdo de imoveis relacionados ao
patriménio industrial e ferroviario, bem como locais de referéncia da memdéria
operaria incentivando usos e atividades compativeis com sua preservacao;

Xl — manutenc¢édo e estimulo ao emprego industrial e atividades econdémicas de
abrangéncia metropolitana.
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A Macroéarea de Estruturacdo Urbana citada acima abrange o objeto de estudo dessa

dissertacéo (Jardim Edith) em seu capitulo 3.

A Macroarea de Urbanizacdo Consolidada é caracterizada pela existéncia de um alto
padrdo de urbanizagdo com saturacdo do sistema viario, plena de empregos e servicos e
localizadas em zonas estritamente residenciais ou predominantemente residenciais que
absorveram grande transformacdo com a verticalizacéo e a admissdo de novos usos nao
residenciais. Trata-se da regido sudoeste da Cidade de S&o Paulo. Esta Macroarea tem
como objetivos 0s seguintes itens do artigo 13° da lei 688/2013, conforme transcritos a
seqguir:

“.. | — controle do processo de adensamento construtivo e da saturacéo viéria,

por meio da contencdo do atual padrdo de verticalizacdo, da restricdo a

instalacdo de usos geradores de trafego e do desestimulo as atividades nao
residenciais incompativeis com o uso residencial;

Il — manutencgéo das areas verdes significativas;

Il — estimulo ao adensamento populacional onde este ainda for viavel, com
diversidade social, para aproveitar melhor a infraestrutura instalada e equilibrar
a relacéo entre oferta de empregos e moradia;

IV — incentivar a fruicdo publica e usos mistos no térreo dos edificios, em
especial nas centralidades existentes e nos eixos de estruturacdo da
transformacgédo urbana..."

A Macroéarea de Qualificagdo da Urbanizagdo em seu artigo 14 é marcada pela existéncia
de usos residenciais e ndo residenciais, tanto em edificios horizontais como verticais,

tendo como objetivos o0s seguintes itens do artigo 14° da lei 688/2013:

“

I — controle dos processos de adensamento construtivo em niveis
intermediarios de modo a evitar prejuizos para os bairros e sobrecargas no
sistema viario local de areas localizadas em pontos distantes dos sistemas de
transporte coletivo de massa;

I — melhoria e complementacdo do sistema de mobilidade urbana, com
integracdo entre os sistemas de transporte coletivo, viario, cicloviario,
hidroviario e de circulagdo de pedestres, dotando-o de condi¢cdes adequadas
de acessibilidade universal e sinalizagbes adequadas;

Il — melhoria das condi¢cdes urbanisticas dos bairros existentes com oferta
adequada de servicos, equipamentos e infraestruturas urbanas;

IV — incentivo a consolidacdo das centralidades de bairro existentes,
melhorando a oferta de servigos, comércios e equipamentos comunitarios;

V — ampliacdo da oferta de oportunidades de trabalho e emprego nos Eixos de
Estruturacdo da Transformac@o Urbana e centralidades existentes criando
polos de atracdo em localidades intermediérias entre centro e periferia;
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VI — promocao da urbanizacdo e regularizacdo fundiaria de assentamentos
precérios e irregulares existentes, ocupados pela populacdo de baixa renda,
com oferta adequada de servicos, equipamentos e infraestruturas urbanas;

VIl — estimulo a provisdo habitacional de interesse social para a populagdo de
baixa renda, incluindo pessoas que ocupam logradouros e pragas publicas, de
forma a contribuir para a redugéo do déficit habitacional existente;

VIl — protegéo, recuperagéo e valorizacdo dos bens e areas de valor histérico,
cultural e religioso."

A Macroarea de Reducgédo da Vulnerabilidade Urbana é caracterizada no artigo 15 do
Plano Diretor por estar localizada na periferia urbanizada do municipio, tendo como
caracteristica a vulnerabilidade social em face de se tratar de populacédo de baixa renda
instalada em assentamentos precarios e irregulares. Desta forma esta Macroarea tem

como objetivo o paragrafo 2° do artigo 15 da lei 688/2013:

| — fortalecer as capacidades de prote¢do social a partir de melhorias nas
condi¢des de vida, de convivéncia e de acesso as politicas publicas;

Il — incentivar usos ndo residenciais nos Eixos de Estruturacdo da
Transformacdo Urbana e centralidades de bairro, para gerar empregos e
reduzir a distancia entre moradia e trabalho;

Il — incentivar a consolidacdo das centralidades de bairro existentes,
melhorando a oferta dando prioridade & implantacdo de servigos, comeércios e
equipamentos comunitarios, mediante participacdo da populagdo local nas
decisfes;

IV — promover a urbanizacdo e regularizagdo fundiaria dos assentamentos
urbanos precéarios, dotando-os de servicos, equipamentos e infraestrutura
urbana completa e garantindo a seguranca na posse e a recuperacdo da
qualidade urbana e ambiental,

V — promover a construcdo de habitacdo de interesse social,

VI — melhorar e completar o sistema de mobilidade urbana, com a integracéo
entre os sistemas de transporte coletivo, ferroviario, viario, cicloviario e de
circulacdo de pedestres, dotando-o de condi¢cbes adequadas de acessibilidade
universal e sinaliza¢cdes adequadas, nos termos da legislagcéo vigente;

VIl — minimizar os problemas existentes nas areas com riscos geoldgico-
geotécnicos, de inundacdes e decorrentes de solos contaminados e prevencao
do surgimento de novas ocupacdes e de situagbes de vulnerabilidade;

VIII — compatibilizar usos e tipologias de parcelamento do solo urbano com as
condicionantes geoldgico-geotécnicas e de relevo;

IX — proteger, recuperar e valorizar os bens e areas de valor histérico, cultural,
paisagistico e religioso.

A segunda é a Macrozona de Protecdo e Recuperacdo Ambiental (MPRA), caracterizada

no artigo 16 por ser um territorio fragil em consequéncia das caracteristicas geoldgicas,
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abrangendo areas de mananciais de abastecimento hidrico e por uma grande

biodiversidade natural, requisitando cuidados especiais.

Desta maneira, o plano diretor sancionado em 2014 (lei 688/2013), traz uma abordagem
diferenciada em relagdo ao anterior, tratando a cidade como um tecido vivo onde pessoas
e trabalho andam juntos, isso é, valorizando regi6es onde j& existe infraestrutura como
transporte, lazer, trabalho e saneamento béasico. Propicia transformaces, caracterizando
o0 uso em fungdo dos eixos de estruturacdo urbana, permitindo que haja adensamento
construtivo e estimulando o uso de edificios multifuncionais, além de priorizar as

habitacbes com comércio e servicos localizados nos térreos dos empreendimentos.

Em regides onde ndo ha uma boa infraestrutura, cria diretrizes para melhorar a qualidade

de vida de sua populacao.
2.2.4- ZEIS (Zona Especial de Interesse Social) no Plano Diretor de 2014.

Como o Plano de 2002, o Plano Diretor de 2014 também prevé instrumentos para a
reurbanizacdo de favelas e melhoria da qualidade de vida da populagdo. Especialmente
aguela que reside em ambientes insalubres através de areas demarcadas, que sao
destinadas a moradia digna voltadas para habitacGes de interesse social. Isso se dara
por meio de:

Melhoras urbanisticas, voltadas a transporte e saneamento basico;

Recuperacdo ambiental,

Regularizagédo Fundiaria de assentamentos precarios e irregulares;

Provisdo de novas moradias destinadas ao interesse popular e ao mercado popular.

Integrando a Lei de Zoneamento da Cidade, onde sdo especificadas as regras para
transformar o espaco urbano, revela todo seu potencial edilicio propondo volumetrias

para suprir a demanda social.

As ZEIS prevalecem sobre qualquer outra zona de uso incidente para o lote ou gleba.
Sao caracterizadas e individualizadas subdivididas em ZEIS 1, ZEIS 2, ZEIS 3, ZEIS 4 e
ZEIS 5, onde no artigo 45 do Plano Diretor de 2014 define as especificagbes destinadas a

cada regido conforme relacionado abaixo:

| — ZEIS 1 sdo areas caracterizadas pela presenca de favelas, loteamentos
irrequlares e empreendimentos habitacionais de interesse social, e
assentamentos habitacionais populares, habitados predominantemente por



76

populacao de baixa renda, onde haja interesse publico em manter a populagéo
moradora e promover a regularizacdo fundiaria e urbanistica, recuperacéo
ambiental, e, producéo de habitacdo de interesse social;

Il — ZEIS 2 séo areas caracterizadas por glebas ou lotes nédo edificados ou
subutilizados, adequados a urbanizagdo e onde haja interesse publico ou
privado em produzir empreendimentos de habitacéo de interesse social;

Il — ZEIS 3 sédo areas com ocorréncia de imdveis ociosos, subutilizados, ndo
utilizados, encorticados ou deteriorados localizados em regides dotadas de
servicos, equipamentos e infraestruturas urbanas, boa oferta de empregos,
onde haja interesse publico ou privado em promover empreendimentos de
habitacao de interesse social;

IV — ZEIS 4 séo éareas caracterizadas por glebas ou lotes ndo edificados e
adequados a urbanizacdo e edificacdo situadas na Area de Protecdo aos
Mananciais das bacias hidrograficas dos reservatérios de Guarapiranga e
Billings, exclusivamente nas Macroareas de Reducdo da Vulnerabilidade e
Recuperacdo Ambiental e de Controle e Recuperagdo Urbana e Ambiental.
Areas estas destinadas a promogdo de habitacdo de interesse social para o
atendimento de familias residentes em assentamentos localizados na referida
Area de Protecdo aos Mananciais. Areas que preferenciaimente se
caracterizam em funcéo de reassentamento resultante de plano de urbanizacao
ou da desocupacgdo de areas de risco e de preservagdo permanente, com
atendimento a legislagéo estadual;

V - ZEIS 5 séo lotes ou conjunto de lotes, preferencialmente vazios ou
subutilizados, situados em areas dotadas de servigos, equipamentos e
infraestruturas  urbanas, onde haja interesse privado em produzir
empreendimentos habitacionais de mercado popular e de interesse social.

Para utilizacdo de terrenos localizados em ZEIS, o Plano Diretor (2014) cria diretrizes
bésicas que ditam como devem ser suas ocupacdes, quais as metragens permitidas para
as unidades habitacionais e a faixa de renda da populagéo a que se destinam. Com isso
cada uma das 5 ZEIS tem um modo diferente de abordagem referindo-se a habitacéo

social.
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Nas ZEIS 1, 2, 3 e 4 - Deve-se destinar no minimo 60% do total da area construida
computavel para Habitacdo de Interesse social 1 (HIS 1) e os restantes 40% podem ser
destinados tanto para HIS 2'" como HMP*® ou para outro uso nao residencial, desde que
néo ultrapassem 20 % na somatéria para HMP e outros usos. (PDE, 2014)

Sempre respeitando os indices urbanisticos determinados pela Lei 688/2013 que podem
ser vislumbrados na tabela 06 abaixo:

Tabela 06 - Dados dos indices urbanisticos.

CA-minimo CA-bésico CA-Maximo

ZEIS 01 0,5 1,0 2,5
ZEIS 02 0,5 1,0 4,0
ZEIS 03 0,5 1,0 4,0
ZEIS 04 NA 1,0 2,0

Fonte: Plano Diretor Estratégico de Sao Paulo (2014)

Na ZEIS 5 - Deve-se destinar no minimo 40% do total da area construida computavel
para Habitacdo de Interesse Social 1 e 2 (HIS 1 e 2) e os restantes 60% podem ser
destinados tanto para HMP como para outro uso nao residencial, desde que nao

ultrapasse 40 % para 0s ndo residenciais.

16Segundo a lei 688/2013 - HIS 1: destinada a familias com renda familiar mensal de até R$
2.172,00 (dois mil, cento e setenta e dois reais) ou renda per capita de até R$ 362,00 (trezentos e
sessenta e dois reais);

17Segundo a lei 688/2013 - HIS 2: destinada a familias com renda familiar mensal superior a R$
2.172,00 (dois mil, cento e setenta e dois reais) ou 362,00 (trezentos e sessenta e dois reais) per
capita e igual ou inferior a R$ 4.344,00 (quatro mil, trezentos e quarenta e quatro reais) ou R$
724,00 (setecentos e vinte e quatro reais) per capita.

18Segundo a lei 688/2013 - HMP ¢ aquela destinada ao atendimento habitacional de familias cuja
renda mensal seja superior a R$ 4.344,00 (quatro mil trezentos e quarenta e quatro reais) e igual
ou inferior a R$7.240,00 (sete mil duzentos e quarenta reais), com até dois sanitarios e até uma
vaga de garagem, podendo ser de promogéao publica ou privada;
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Sempre respeitando os indices urbanisticos determinados pela Lei 688/2013 que podem

ser vislumbrados na tabela 07 abaixo:

Tabela 07 - Dados dos indices Urbanisticos ZEIS 05.

CA-minimo CA-bésico CA-Maximo

ZEIS 05 0,5 1,0 4,0

Fonte: Plano Diretor Estratégico de S&o Paulo (2014)

Além de se respeitar as propor¢cdes de categoria de habitacdes, devem ser respeitadas
as definicbes de categoria de habitacdo (HIS 1, HIS 2 e HMP), observando que essas
categorias estdo ligadas as metragens das unidades habitacionais e a faixas de renda
definidas como:

1. HIS1e 2 - Habitagdo de Interesse Social voltada as familias com renda salarial
de até 3 salarios minimos, para HIS 1 e 6 salarios minimos, para HIS 2, com area
atii méxima de 50 m2 por unidade habitacional, podendo ter vagas para
automoveis e prevendo apenas um sanitério por habitagéao;

2. HMP - Habitagdo de Mercado Popular voltada as familias com renda salarial de
até 10 salarios minimos para unidade habitacional com area (til de até 70m2, com

previsdo de 1 vaga, e até dois sanitarios.

Desta forma o novo plano diretor criou novas diretrizes absorvendo um maior nimero de
populacéo carente de habitagdo, tendo em vista a nova categoria HIS 1 que visa familias
com renda até 3 salarios. Adquire-se dessa forma uma nova maneira de pensar o projeto

voltado para a habitagcéo social.
2.2.5 - OperacOes Urbanas Interligadas

As operagbes urbanas sdo instrumentos definidos pelo Estatuto das Cidades como
formas de intervencé@o no tecido urbano da cidade de S&o Paulo através de trabalhos
conjuntos entre a Prefeitura e a iniciativa privada. Conforme retrata Castro (2006, p.8)

abaixo:

"O instrumento das operac¢6es urbanas foi definido pela lei federal brasileira do
Estatuto da Cidade como instrumento de politica urbana que permite a
administragdo publica municipal, através de parcerias com o setor privado,
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realizar transformacdes estruturais em setores territoriais definidos, com
recursos provenientes do setor privado."

As operacdes urbanas nada mais sdo do que instrumentos de planejamento urbano
(politicas publicas) voltadas para a organizacdo e melhoramento socioespacial da cidade
em prol do interesse publico, sempre considerando a individualidade do cidad&o e suas
necessidades.

As operagfes urbanas tém como objetivo transformar o meio ambiente de uma é&rea
determinada da cidade mediante intervencbes coordenadas, realizadas pela
administracdo publica e por agentes do setor privado, geralmente proprietarios de glebas,
investidores e empreendedores. Isso caracteriza um plano de género urbanistico restrito

a poucas regioes.

Com este intuito, existem em Sao Paulo as Operac¢des Urbanas Consorciadas (OUC) que
sdo um conjunto de medidas coordenadas pelo municipio, com a participacdo da
populacdo e proprietarios de terras. As OUC tém como diretrizes melhorias sociais e
valorizacdo ambiental, ampliando o espaco publico e melhorando a infraestrutura da
regido, seja para fins de transporte ou sociais. Conforme o Plano Diretor de 2002 da

PMSP séo as seguintes as OUC:

1- Operacao Urbana Faria Lima (vigente)
2- Operac&o Urbana Agua Branca (vigente)

3 - Operagdo Urbana Aguas Espraiadas (vigente) - relacionado ao conjunto habitacional
Jardim Edith e fruto de investigacdo através de seus indices urbanistico no capitulo 3

desta dissertacao.

4 - Diagonal Sul (ndo vigente)

5 - Diagonal Norte (ndo vigente)

6 - Carandiru - Vila Maria (ndo vigente)
7 - Rio Verde - Jacu (néo vigente)

8 - Vila Leopoldina (nao vigente)

9 - Vila Sénia e Celso Garcia (ndo vigente)
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10 - Santo Amaro e Tiquatira (ndo vigente)
11 - Centro (vigente)

A partir da regulamentacédo federal pelo Estatuto das Cidades, foi autorizada a emisséo
do Certificado de Potencial Adicional de Construcdo (CEPACs) as areas destinadas a
Operacgdes Urbanas Consorciadas, como titulos negociaveis em bolsa de valores a fim de
se poder construir além do coeficiente de aproveitamento basico do terreno.

Os CEPACs séo recolhidos pela prefeitura de Sdo Paulo como contra partida financeira
para a construcdo além daquilo que é permitido inicialmente. Tem como finalidade
melhorias de infraestrutura na cidade, em especial revertendo para a operacdo urbana
onde esta inserido o projeto, como retrata Castro (2006, p 9 e 10 apud BLACKBUR &
DOWALL, 1991 ) em sua tese:

"O Atributo distintivo que define a natureza dessas parcerias € o carater
negociado e contratual dos planos e projetos, tendo como objeto a distribuicao
de custos e beneficios entre as partes, podendo assumir diferentes formas, em
diversos niveis. Aplicada ao contexto das politicas e do planejamento urbano, a
principal base da negociagdo constitui-se sobre o capital necessario para
financiar a infraestrutura que dara suporte ao crescimento e desenvolvimento
urbano. Sendo assim, aproximam-se de uma joint venture para implementar
transformagfes urbanas Nesse caso, as principais formas que pode assumir
Sao as seguintes:

i. A infraestrutura resultante gera uma fonte de receita especifica que pode
ser captada na forma de taxa de uso;

ii. O desenvolvimento e venda da terra geram receitas para o projeto (o setor
privado entra com o capital, o setor puablico entra com a terra);

iii. Financiamento, construcdo e doacao da infraestrutura em troca de rendas
associadas (p ex. exploracdo de pedagio) em um periodo determinado,
prévio a sua passagem para o poder publico.

iv. Contribuicdes de capital, em dinheiro ou espécie (p. ex., constru¢do de
ruas, habitagé@o popular).” (BLACKBUR & DOWALL, 1991, p.34).

Com isso, as parcerias em operacdes urbanas sdo fortes aliadas para o desenvolvimento
da cidade, uma vez que a prefeitura ndo tem capacidade financeira e também nado deve
arcar exclusivamente com o0s custos da infraestrutura e dos equipamentos publicos

necessarios para que hajam as transformacgées urbanas almejadas.
Referindo-se a transformacgdes da cidade, Castro (2006, p.10 e 11) diz,

"... as operacdes urbanas colocam-se em relacdo ao processo de urbanizacao,
ou seja, ao processo social de concentracdo e distribuicdo da populacdo e ao
processo de producéo e transformagdo do ambiente, em particular do ambiente
construido."
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"Projeto urbano e parcerias publico-privado sao termos que vém frequentando
com assiduidade a producdo recente no campo de conhecimento e nas
praticas de planejamento urbano e de urbanismo. O processo de constituicdo e
institucionalizacdo de operag¢fes urbanas em Sao Paulo guarda estreita relacéo
com tais termos e coloca questdes que ultrapassam o ambito especifico de
elaboracdo de instrumentos de intervencdo urbanistica, remetendo a um
guadro mais geral de transformacdes nos processos de urbanizacdo e de
gestdo das cidades. Desde suas primeiras formulacdes, as operac¢des urbanas
traziam implicitas as idéias de combinacédo de ag6es do poder publico com a
atuacao do setor privado para a producdo de novas condicSes urbanas em
setores territoriais definidos...”.

- Operacdo Urbana Aguas Espraiadas - Setor Berrini

A Operagéo Urbana Aguas Espraiadas (OUAE), fruto de andlise no capitulo 3, esta

relacionada ao conjunto habitacional Jardim Edith. Foi aprovada como Lei em 2001 com

base em Projeto de Lei do mesmo ano e elaborado de acordo com o Estatuto das

Cidades. Este estatuto regeu o novo marco legal para o instrumento de politicas urbanas,

denominadas Operagfes Urbanas Consorciadas. Conforme Art. 1° desta Lei:

"Art. 1°. Fica aprovada a Operacdo Urbana Consorciada Aguas Espraiadas,
gue compreende um conjunto de intervencdes coordenadas pela Prefeitura,
através da Empresa Municipal de Urbanizacdo-EMURB, com a participacéo
dos proprietérios, moradores, usuarios e investidores, visando a melhoria e
transformagdes urbanisticas, sociais e ambientais na area de influéncia da
atual Avenida Aguas Espraiadas”.

Esta operacdo tem como programa Basico as principais obras de infraestrutura:

4.

Conclusdo da Av. Aguas Espraiadas, partindo da Av. Dr. Lino de Moraes
até sua interligacdo com a Rodovia dos Imigrantes.

Criac&o do viaduto que da acesso & Av. Aguas Espraiadas, Av. Eng. Luis
Carlos Berrini, Av. Santo Amaro, Av. Pedro Bueno e Av. George Corbisier.
Criacdo da rede viaria que ligara a Av. Aguas Espraiadas com as
marginais do Rio Pinheiros.

Prolongamento da Av. Chucri Zaidan até Av. Joao Dias.

Com isso, a Operacéo Urbana Aguas Espraiadas (OUAE), foi dividida em seis setores:

1. Setor Brooklin

* OPERACOES URBANAS CONSORCIADA AGUA ESPRAIADA. Disponivel em
<http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/desenvolvimento_urbano/sp_urbanismo/operac
oes_urbanas/agua_espraiada/index.php?p=19602> - acesso em 18-05-2014
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Setor Berrini

Setor Marginal Pinheiros
Setor Chucri Zaidan
Setor Americanépolis

o gk~ w N

Setor Jabaquara

Os lotes contidos dentro do perimetro geral da OUAE oferecem caracteristicas gerais,

porém alguns setores possuem regras diferenciadas de ocupac¢édo dos lotes, tais como:

"Das Diretrizes Especificas

| - Para os lotes contidos no Setor Jabaquara:

a) Faixa suplementar de adequacao viaria para a implantacédo de area publica
de circulagéo e acessibilidade dentro dos limites dos melhoramentos previstos
no artigo 28 desta Lei e de acordo com projeto a ser desenvolvido pela
Empresa Municipal de Urbanizacéo -EMURB;

b) faixa de 2 metros para alargamento da calcada, conforme disposto no artigo
17 desta Lei;

¢) lote minimo de 1.000 m2, com frente minima de 16 metros, exceto para C1,
I1, S1 e E1, para os quais serd mantido o lote minimo exigido em Lei especifica
vigente;

d) taxa de ocupacgédo maxima de 0,50;

e) coeficiente de aproveitamento maximo de 4,0;

f) usos admitidos: R1, R2, R3, C1, C2, E1, E2, E3, I1, S1 e S2, exceto boates e
casas noturnas;

g) recuos minimos:

g.1) frente = 5 metros, contados a partir das faixas definidas nas alineas ‘a’ e
‘b’ desse inciso;

g.2) lateral = 3 metros, contados a partir da faixa definida na alinea 'b’, ou
contados da divisa com outro lote;

g.3) fundo = 5 metros, contados a partir da faixa definida na alinea ‘b’, ou
contados da divisa com outro lote.

h) gabarito: sem limite

Il - Para os lotes contidos no Setor Brooklin:

a) Faixa suplementar de adequagéo viaria para a implantacéo de area publica
de circulagéo e acessibilidade dentro dos limites dos melhoramentos previstos
no artigo 28 desta Lei e de acordo com projeto a ser desenvolvido pela

Empresa Municipal de Urbanizacdo-EMURB;

b) faixa de 4 metros para alargamento da cal¢cada, conforme disposto no artigo
17 desta Lei;
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¢) lote minimo de 2.000 m2, com frente minima de 25 metros, exceto para C1,
El e S1, para os quais sera mantido o lote minimo exigido em Lei especifica
vigente;

d) usos admitidos: R1, R2, R3, C1, C2, E1, S1 e S2, exceto boates, casas
noturnas, C2. 3, S2.8, S2.9, motéis, auto-cines, boliches, diversées eletronicas,

drive-in, jogos, "kart in door", "paintball", sal6es de festas, bailes e "buffets";

e) taxa de ocupacao maxima: 0,50 no térreo e térreo +1, e 0,25 acima do térreo
+1;

f) coeficiente de aproveitamento maximo de 4,0;
g) recuos minimos do térreo e térreo + 1;

g.1) frente = 5 metros, contados a partir das faixas definidas nas alineas ‘a’ e
b’ desse inciso;

g.2) lateral = 3 metros, contados a partir da faixa definida na alinea ‘b’ desse
inciso; ou contados da divisa com outro lote;

g.3) fundo = 5 metros, contados a partir da faixa definida na alinea ‘b’ desse
inciso, ou contados da divisa com outro lote;

h) recuos minimos acima do térreo + 1:

h.1) frente = 6 metros
h.2) lateral = 4,5 metros
h.3) fundo = 5 metros
i) gabarito: sem limite;
lIl - Para os lotes contidos no Setor Berrini:
a ) Faixa suplementar de adequacao viaria para a implantagcéo de area publica
de circulacéo e acessibilidade dentro dos limites dos melhoramentos previstos
no artigo 28 desta Lei e de acordo com projeto a ser desenvolvido pela

Empresa Municipal de Urbanizag&o -EMURB,;

b) faixa de 2 metros para alargamento da calgada, conforme disposto no artigo
17 desta Lei;

c¢) lote minimo de 1.000 m2, com frente minima de 16 metros, exceto C1, 11,
El e S1, para os quais serd mantido o lote minimo exigido em Lei especifica
vigente;

d) taxa de ocupacdo maxima de 0,50;

e) coeficiente de aproveitamento maximo de 4,0;

f) usos admitidos: R1, R2, R3, C1, C2, C3 E1, E2, E3, I1, S1, S2 e S3, exceto
boates e casas noturnas;

g) recuos minimos:
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g.1) frente = 5 metros, contados a partir das faixas definidas nas alineas ‘a’ e
b’ desse inciso;

g.2) lateral = 3 metros, contados a partir da faixa definida na alinea ‘b’ desse
inciso, ou contados da divisa com outro lote;

g.3) fundo = 5 metros, contados a partir da faixa definida na alinea ‘b’ desse
inciso, ou contados da divisa com outro lote.

h) gabarito: sem limite;

i) para os lotes contidos no perimetro compreendido pelas Ruas Soberana,
Porto Martins, Kansas e pela Av. Nova Independéncia, cujos proprietarios
aderirem a presente Operacdo Urbana Consorciada, serdo admitidos apenas
os usos R1, R2 e R3.

IV - Para os lotes contidos no Setor Marginal Pinheiros:

a) faixa de 2 metros para alargamento da calgada, conforme disposto no artigo
17 desta Lei;

b) lote minimo de 1.000 m2, com frente minima de 16 metros, exceto para Cl,
El e S1, para os quais serd mantido o lote minimo exigido em Lei especifica
vigente;

¢) taxa de ocupacdo méxima de 0,50;

d) coeficiente de aproveitamento maximo de 4,0;

e) usos admitidos: R1, R2, R3, C1, C2, E1, E2, E3, S1 e S2;

f) recuos minimos:

f.1) frente = 5 metros, contados a partir da faixa definida na alinea ‘a’ desse
inciso;

f.2) lateral = 3 metros, contados a partir da faixa definida na alinea ‘a’ desse
inciso, ou contados da divisa com outro lote;

f.3) fundo = 5 metros, contados a partir da faixa definida na alinea ‘a’ desse
inciso, ou contados da divisa com outro lote.

g) gabarito: sem limite.

V - Para os lotes contidos no Setor Chucri Zaidan:

a) faixa de 2 metros para alargamento da cal¢cada, conforme disposto no artigo
17 desta Lei;

b) lote minimo de 1.000 m2, com frente minima de 16 metros, exceto para Cl,
El e S1, para os quais sera mantido o lote minimo exigido em Lei especifica
vigente;

c) taxa de ocupacgao maxima de 0,50;

d) coeficiente de aproveitamento méaximo de 4,0;

e) usos admitidos: R1, R2, R3, C1, C2, E1, E2, E3, S1 e S2;



85

f) recuos minimos:

f.1) frente = 5 metros, contados a partir da faixa definida na alinea ‘a’ desse
inciso;

f.2) lateral = 3 metros, contados a partir da faixa definida na alinea ‘a’ desse
inciso, ou contados da divisa com outro lote;

£.3) fundo = 5 metros, contados a partir da faixa definida na alinea ‘a’ desse
inciso, ou contados da divisa com outro lote.

g) gabarito: sem limite.

VI - Para os lotes contidos no SETORAMERICANOPOLIS, ficam mantidos os
indices e parametros da legislacdo vigente na data de publicagdo desta Lei."

Mapa 1 - Limites e Setores da Operacao Urbana Aguas Espraiadas (2001)
Fonte: Operag6es Urbanas Consorciada Aguas Espraiadas. (2014)

Tomando-se como base esta abordagem inicial e a partir das premissas contidas no
plano diretor/lei de zoneamento da cidade de S&o Paulo, analisa-se no capitulo 3 deste
trabalho o Estudo de Caso Jardim Edith. A composi¢cdo do partido arquitetbnico €&
considerada em contraposicdo as legislacdes vigentes com o objetivo de se comparar as
possiveis densidades, que poderiam ter sido alcancadas no Empreendimento de
Habitagdo Social tanto em densidade populacional como em densidade construida.
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3.1 Jardim Edith - Antecedentes.

O conjunto Habitacional Jardim Edith localiza-se na Zona Sul da Cidade de S&o Paulo, na
Subprefeitura de Pinheiros, no distrito Itaim Bibi (Figura 3.1)

Figura 3.1 - A inser¢&o urbana do Jardim Edith. Fonte: GOOGLE EARTH [2014].

Projeto localizado em uma area nobre da Cidade de S&o Paulo, o Jardim Edith situa-se
na esquina das Avenidas Luis Carlos Berrini e Jornalista Roberto Marinho (figura 3.1 e

3.2) e esta inserido no Programa de Urbanizacéo de Favelas do Municipio de S&o Paulo.

Figura 3.2 - A insercdo urbana do Jardim Edith. Fonte: Acervo do Autor [2014]
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Através das premissas do Programa de Urbanizagdo de Favelas foi possivel transformar
a comunidade Jardim Edith, até entdo um territério precario, em Conjunto habitacional.
Com isso, o conjunto localiza-se sobre o perimetro remanescente da favela Jardim Edith,
onde foi previsto o remanejamento de 900 familias®, das quais 252 continuam morando
na mesma quadra da antiga favela e as demais familias foram alojadas em outros

conjuntos habitacionais espalhados pela cidade de S&o Paulo. (Figura 3.3)

Figura 3.3 - Situacdo anterior e posterior a obra do Conjunto Habitacional. Fonte: GOOGGLE
MAPS [2014].

“SERAPIAO, Fernando, Revista Monolito n°7, p. 81 S&o Paulo, ed. Monolito, 2012.
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O projeto foi aprovado e construido em Zona de ZEIS (Zonas Especiais de Interesse
Social), entretanto esta inserido em uma regido de S&o Paulo que possibilita ao terreno
duas opcdes de estudo, em funcdo de haver dois zoneamentos possiveis. Um destes
zoneamentos € a Zona de ZEIS (no qual o Jardim Edith foi aprovado e edificado) e o
outro zoneamento é a Operacdo Urbana Aguas Espraiadas (OUAE), conforme (Figura
3.4), sobre o qual se da o estudo subsequente deste trabalho.

Figura 3.4 - Situagdo legal na qual o terreno esta inserido na Cidade de S&o Paulo, sendo o
primeiro mapa de uso do solo e o segundo mapa de desenvolvimento urbano. Fonte: Prefeitura de
Sao Paulo [2014].

O projeto edificado em Zona de ZEIS 01*' tem como parametros os seguintes itens:
1. Taxa de Ocupacao de 50%;
2. Coeficiente de Aproveitamento Maximo de 2,50 vezes a area do terreno;
3. Taxa de Permeabilidade de 15% da area do Terreno;

4. Numero de unidades maximas de 300 unidades habitacionais por

empreendimento.

O conjunto Jardim Edith foi desenvolvido em parceria publico privado entre os escritérios
MMBB/ H+F arquitetos (Marta Moreira, Milton Braga e Fernando de Mello Franco - MMBB
e Eduardo Ferroni e Pablo Herefid - H+F) e a Prefeitura do Municipio de S&do Paulo,

através da secretaria de habitacao.

21 | ei N°13855/2004
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3.1.1 Conjunto Habitacional Jardim Edith.

Este projeto foi desenvolvido para ser implantado em duas quadras. Desta forma, a
gquadra original da favela foi dividida em duas novas quadras, que foram propiciadas a
partir da criagdo de uma nova via (prolongamento da Rua George Ohm). (Figura 3.5)
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Figura 3.5. - Esquema de quadras Jardim Edith. Fonte: Acervo do Autor [2014].

Trata-se de um conjunto habitacional pensado para comportar 252  unidades
habitacionais associadas a trés equipamentos publicos: Creche, Unidade Basica de
Saude e Restaurante-Escola, além de areas de lazer condominiais localizadas nas
coberturas dos equipamentos publicos. Estruturado em uma area de 9.333,00 m?, o
empreendimento tem trés torres com 16 pavimentos residenciais, dois edificios em forma
de laminas com 4 pavimentos residéncias e 0s equipamentos publicos no seu
embasamento. (Figura 3.6, 3.7, 3.8, 3.9, 3.10, 3.11 e 3.12)
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Figura 3.6 - Volumes do projeto. Fonte: Acervo do Autor [2014]

Figura 3.7 - Implantacdo e seus acessos. Fonte: Acervo do Autor [2014]
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Figura 3.8 - Foto acesso Lamina lote 01 e UBS pela Rua Charles Coulomb. Fonte: Acervo do
Autor [2014]
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Figura 3.9 - Foto acesso Lamina lote 02 e Creche pela Rua Charles Coulomb. Fonte: Acervo do
Autor [2014]
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Figura 3.11 - Foto acesso a Torre 02 lote 01. Fonte: Acervo do Autor [2014]
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Figura 3.12 - Foto acesso a Torre 3 lote 2. Fonte: Acervo do Autor [2014]
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3.1.2 Tipologias Habitacionais.

Foram previstas duas tipologias respeitando a 4&rea méaxima exigida no zoneamento em
gue o projeto esté inserido. Segundo o Plano Diretor Estratégico da Cidade de S&o Paulo
e Lei de Zoneamento n° 13.885 de 2002, pelo fato de estar inserido em ZEIS 01, o
projeto poderia ter a seguinte configuracdo: "no minimo de 80% do total da éarea
construida computéavel para HIS (habitacdo de interesse social) com metragem chegando
até 50,00 m2 de area privativa e HMP (habitacdo de mercado popular) com metragem
chegando até 70,00 m2 de area privativa, garantindo no minimo 50% para HIS, 30% da
area construida computavel poderiam ser destinadas tanto para HIS como HMP e 20%

para outros usos.”.

De acordo com estes parametros, o Conjunto Jardim Edith foi projetado de forma que os
80% da area computavel construida fossem destinados para unidades HIS, e o restante
20% destinados para outros usos como a Unidade Basica de Saude, Creche e

Restaurante-Escola.

Foram consideradas duas formas volumétricas: Lamina e Torre. (Imagem 3.13)

Habitagao Habitagao Habitagao Habitagao Creche

e

Restaurante- Unidade Basiea de 'Habitagdo Lamina
Escola Salde

—3 Acesso

Figura 3.13 - Implantacdo demonstrando em amarelo as torres e em cinza as laminas. Fonte:
Acervo do Autor [2014]
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3.1.3 Edificios Lamina

Os edificios em forma de lamina possuem quatro pavimentos sendo que, na lamina 01 os
dois primeiros pavimentos possuem 10 apartamentos por andar com area privativa de 50
m?, tendo aproximadamente 43,00m? de area computavel e 7,00m? de é&rea n&o
computavel. Os dois dltimos pavimentos sdo duplex com 20 apartamentos, e também
possuem 50 m2 de area®. A lamina 02 possui 4 pavimentos sendo 0s 2 primeiros com 8
apartamentos cada um com &area privativa de 50 m2 e os dois Ultimos pavimentos
possuem 16 unidades do tipo duplex. As figuras 3.14, 3.15, 3.16, 3.17, 3,18, 3,19, 3,20 e
3.21 retratam a configuracao espacial da tipologia lamina.

N

LOTE 01 LOTE 02

LAMINA O1
‘ LAMINA 02 /

. . Av. Jornalista Roberto Marinho

Av. Luis Carlos Berrini

Figura 3.14 - Implantagdo demonstrando a posicdo das duas laminas. Fonte: Acervo do Autor
[2014]
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Figura 3.15 - Sessédo do pavimento tipo Lamina demonstrando apartamentos para uma familia de
4 pessoas. Fonte: Acervo do Autor [2014].

2 Areas aproximadas com base nos desenhos da revista Monolito 2012.
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A imagem 3.16 a seguir, retrata um esquema de areas para o apartamento tipo localizado
na lamina, onde temos como &rea computdvel os seguintes cémodos: Sala; Cozinha;
Dormitérios e Banheiros. Tem-se também as seguintes areas ndo computaveis: Area de
Servico e os nichos com até 0,50m de profundidade e 1,20 m de altura localizados na
sala, nos quartos e na cozinha. Assim chega-se a somatoria das areas computavel e ndo
computavel em 50,00m? de &rea privativa.

3

~43,00M? AREA COMPUTAVEL

~7,00M? DE AREA NAO COMPUTAVEL

~17,70M* DE AREA CIRCULAGAD

Figura 3.16 - Esquema demarcando area computivel e ndo computavel bem como &rea de
circulagdo comum. Fonte: Acervo do Autor [2014].
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Figura 3.17 - Vista da Sala para a cozinha. Fonte: Acervo do Autor [2014].

Figura 3.18 - Vista da cozinha para a Sala. Fonte: Acervo do Autor [2014].



Figura 3.19 - Vista do Dormitorio. Fonte: Acervo do Autor [2014].
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Figura 3.20 - Vista da Area de Servico. Fonte: Acervo do Autor [2014].
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Figura 3.21 - Vista do Banheiro. Fonte: Acervo do Autor [2014].
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As imagens 3.22, 3.23, 3,24, 3,25, 3,26, 3.27 e 3.28 apresentam a espacialidade das
unidades duplex, com metragem de 50,00m2 de &rea privativa, sendo aproximadamente
38,00 m2 de area computavel® e 12,00m2 de area ndo computavel* (figura 3.23).
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1 SALA, 2 COZINHA, 3 AREA DE SERVIGO, 4 DOMITARIO E 5 BANHEIRDO
Figura 3.22 - Sessdo do pavimento tipo duplex La&mina demonstrando apartamentos para uma

familia de 4 pessoas. Fonte: Acervo do Autor [2014].

A imagem 3.23 a seguir, retrata um esquema de areas para o duplex localizado na
lamina, onde temos como éarea computavel os seguintes cémodos: Sala; Cozinha;
Dormitérios e Banheiros. Tém-se também as seguintes areas ndo computaveis: Area de
Servico e os nichos com até 0,50 m de profundidade e 1,20 m de altura localizados na
sala, nos quartos e na cozinha. Assim, chega-se a somatoria das areas computavel e nao

computavel em 50,00 m2 de area privativa.

23 Areas aproximadas com base nos desenhos da revista Monolito 2012.
2 Areas aproximadas com base nos desenhos da revista Monolito 2012.
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~38,00M2 AREA COMPUTAVEL

~12,00M2 DE AREA NAO COMPUTAVEL

~17,70M2 DE AREA CIRCULAGAD

Figura 3.23 - Esquema demarcando area computavel e ndo computavel bem como éarea de

circulacdo comum. Fonte: Acervo do Autor [2014].
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Figura 3.24 - Vista da sala e cozinha duplex. Fonte: Acervo do Autor [2014].

Figura 3.25 - Vista do dormitério. Fonte: Acervo do Autor [2014].
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Figura 3.26 - Circulacao privado duplex superior. Fonte: Acervo do Autor [2014].

Figura 3.27 - Banheiro. Fonte: Acervo do Autor [2014].
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Figura 3.28 - Area de Servico. Fonte: Acervo do Autor [2014].
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3.1.4 Edificios Torre.

Sao trés Edificios com 16 pavimentos cada um, sendo o primeiro para lazer coberto e os
restantes 15 pavimentos com 4 apartamentos. Destes, dois séo tipo "a" com &rea
computavel aproximada de 44,90mz2 e &rea ndo computavel de aproximadamente 5,10mz,
alcancando uma area privativa de 50,00m?®. O tipo "b" possui area computavel
aproximada de 43,20m2 e area ndo computavel de aproximadamente 6,80m2, somando
50,00m? de &rea privativa®. Estéo implantados paralelamente & Av. Luis Carlos Berrini, e
perpendicularmente & Avenida Jornalista Roberto Marinho, como é possivel visualizar na
(Figura 3.29).

K‘

LOTE 01 LOTE 02

—

. . . Av. Jornalista Roberto Marinho

TORRE 01
TORRE 02

Av. Luis Carlos Berrini

Figura 3.29 - Implantacdo demonstrando a posicdo das trés torres. Fonte: Acervo do Autor [2014]

A figura 3.30, retrata a configuracdo espacial do pavimento tipo, demonstrando a circula¢do de uso
comum e a configuracdo setorial dos apartamentos em area intima (dormitérios), area social (sala)
e area de servigos (Cozinha e area de Servi¢o). As imagens 3.31, 3.32, 3.33, 3.34, 3.35, 3.36 e
3.37 retratam os ambientes citados e demonstrados na imagem 3.30.

3l CIRCULACADO ]
7] " : e S s e s |
| = G T o L |

R T

1 SALA, 2 COZINHA, 3 AREA DE SERVIGO, 4 DOMITORIO E 5 BANHEIRO

Figura 3.30 - Pavimento tipo Torres. Fonte: Acervo do Autor [2014].

25 Areas aproximadas com base nos desenhos da revista Monolito 2012.
%6 Areas aproximadas com base nos desenhos da revista Monolito 2012.
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A imagem 3.31 a seguir, retrata um esquema de areas dos apartamentos tipo localizados
nas torres, onde temos como &rea computavel para o apartamento tipo "a" 0s seguintes
comodos: Sala; Cozinha; Dormitorios, Banheiros e Area de Servigo. Tem-se também a
seguinte area ndo computavel: os nichos com até 0,50m de profundidade e 1,20m de
altura localizados na sala e nos quartos. Assim chega-se a somatoria de 50,00m2 de area
privativa.

O tipo "b" tem os seguintes ambientes considerados como area computavel: Sala,
Dormitérios, Banheiro e Cozinha e 0s seguintes ambientes como area nao computavel:
Area de Servico e os Nichos com profundidade até 0,50m e altura até 1,20m. Estes est&o
localizados na sala, dormitério e banheiro. Chega-se assim a somatéria de 50,00m2 de

area privativa.

CIRCULACAO

T =

[ LT T

I i =q_'l 1

APARTAMENTO
B

APARTAMENTO A APARTAMENTO B
~44,90M2 AREA COMPUTAVEL ~43,20M2 AREA COMPUTAVEL
~5,10M2 DE AREA NAO COMPUTAVEL ~6,80M2 DE AREA NAO COMPUTAVEL

~65,75M2 DE AREA CIRCULAGAD

Figura 3.31 - Esquema demarcando area computavel e ndo computavel bem como area de
circulagdo comum. Fonte: Acervo do Autor [2014].
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Figura 3.32 - Circulagdo comum na torre. Fonte: Acervo do Autor [2014].

Figura 3.33 - Hall dos elevadores na foto da esquerda e hall da escada de emergéncia na foto da
direita. Fonte: Acervo do Autor [2014].
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Figura 3.34 - Fotos demonstrando a sala. Fonte: Acervo do Autor [2014].

Figura 3.35 - Fotos demonstrando o nicho no dormitério. Fonte: Acervo do Autor [2014].
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Figura 3.36 - Cozinha. Fonte: Acervo do Autor [2014].

Figura 3.37 - Area de Servico. Fonte: Acervo do Autor [2014].
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As imagens 3.38, 3.39, 3.40, 3.41, 3.42 e 3.43 retratam 0s apartamentos adaptados para
pessoas portadoras de necessidades especiais. Localizam-se no primeiro pavimento das
torres 1 e 3 e também nos primeiro e segundo pavimentos da torre 2, que sao acessiveis
por elevadores.

Figura 3.38 - Vista da sala e cozinha. Fonte: Acervo do Autor [2014].

Figura 3.39 - Vista da Area de Servico. Fonte: Acervo do Autor [2014].
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Figura 3.40 - Vista para o acesso aos quartos e ao banheiro demonstrando as portas de correr.
Fonte: Acervo do Autor [2014].

Figura 3.41 - Dormitério. Fonte: Acervo do Autor [2014].
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Figura 3.42 - Banheiro adaptado. Fonte: Acervo do Autor [2014].

¢|’

Figura 3.43 - Banheiro adaptado. Fonte: Acervo do Autor [2014].
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3.1.5 Norma de Desempenho ABNT NBR 15575-2013

O conjunto habitacional Jardim Edith foi idealizado e construido antes que a norma de
desempenho ABNT NBR 15575 de 2013 entrasse em vigor. Absorve alguns quesitos de
projeto essenciais para apartamentos de dois dormitérios, principalmente na disposi¢éo
de seus ambientes e seu mobiliario. Por se tratar de apartamentos voltados para
habitacdo de interesse social, o projeto foi pensado em unidades de dois dormitérios com

50 m2, prevendo uma familia de quatro pessoas.

Para apartamentos de dois dormitérios, a norma de desempenho prevé diretrizes basicas
para o "layout" dos ambientes, indicando 0 minimo necessario para uma familia de quatro

pessoas viverem, que S&o:

1. Sala de estar com no minimo um lugar sentado para cada morador do
apartamento, podendo ser sofas ou poltronas. Deve haver neste espaco também

espaco para armarios e estantes;
2. Cozinha planejada para ter fogdo, geladeira, pia de cozinha e armarios;
3. Sala de jantar, mesa com no minimo 4 lugares;
4. Banheiro com lavatorio, vaso sanitario e chuveiro (box);
5. Area de Servico, com espaco para tanque e maquina de lavar roupas;
6. Dormitério de casal, com uma cama de casal, um guarda roupas e criado mudo;

7. 2° Dormitério, com duas camas de solteiro, um guarda roupa e criado-mudo ou

mesa de estudo.

Estas recomendacdes solicitadas pela norma de desempenho estdo atreladas as
medidas minimas dos ambientes e segundo as medidas minimas dos mobiliarios e
circulagbes entre eles. Desta forma, o Conjunto Habitacional Jardim Edith supre essas
medidas, uma vez que é possivel mobiliar o apartamento com o minimo necessario de
moveis para uma familia de quatro pessoas viverem. Conforme podemos visualizar nas
imagens 3.44, 3.45 e 3.46.
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Figura 3.44 - Esquema demonstrando uma possibilidade de "layout” do apartamento tipo da
lamina. Fonte: Acervo do Autor [2014].

A Imagem 3.44 retrata o layout proposto pelo MMBB onde se mostra os ambientes de
estar com espaco para cinco pessoas sentadas, 0s armarios embutidos na fachada, a
cozinha montada com o mobiliario minimo, bem como a area de servico. H& uma mesa
de jantar prevendo quatro lugares conforme descreve a norma. Nos dormitérios atende-
se aos quesitos minimos, com uma cama de casal, um armario e um criado-mudo no
dormitério do casal. No outro dormitdrio duas camas, um armario e espago previsto tanto
para criado-mudo como para uma mesa de estudo entre as camas e 0 banheiro,

utilizando as pegas propostas na NBR 15575 (2013).
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Figura 3.45 - Esquema demonstrando uma possibilidade de "layout" do apartamento tipo duplex

lamina. Fonte: Acervo do Autor [2014].

A Imagem 3.45 retrata o0 layout proposto para o apartamento tipo duplex, onde se
mostram os ambientes de estar com espago para quatro pessoas sentadas dispostas
para o duplex inferior tipo A em um sofé de trés lugares e uma poltrona e para o duplex
inferior tipo B, um sofa de dois lugares e duas poltronas. Os armarios estdo embutidos na
fachada em ambas as unidades, as cozinha montadas com os mobiliarios minimos e

temos entre a cozinha e sala de estar uma mesa de jantar prevendo quatro pessoas.
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No duplex superior A e B temos 0s seguintes ambientes, a area de servico com as pecas
bésicas da norma. Os dormitérios estdo atendendo aos quesitos minimos, tais como uma
cama de casal, um armario e criado-mudo no dormitério do casal, duas camas, um
armario embutido na fachada e é previsto uma mesa de estudo e o banheiro utilizando as
pecas propostas na NBR 15575 (2013).

APARTAME

B
APARTAMENTO

]

Figura 3.46 - Esquema demonstrando uma possibilidade de "layout" do apartamento tipo torre.
Fonte: Acervo do Autor [2014].

A Imagem 3.46, retrata o layout proposto para o apartamento tipo A e B da torre, onde
mostra 0s ambientes de estar com espago para quatro pessoas sentadas dispostas em
um sofd de trés lugares e uma poltrona com os armarios embutidos na fachada. As
cozinhas sdo montadas com os mobiliarios minimos. Tem-se também uma mesa de

jantar prevendo quatro pessoas que é o niumero de moradores para esse apartamento.

Os dormitérios atendem aos quesitos minimos da norma, com uma cama de casal, um
armario e criado-mudo no dormitério do casal, duas camas de solteiro, um armario tanto
embutido na fachada como no espaco do ambiente. H& a possibilidade de ter tanto uma
mesa de estudo como criados-mudos, como demonstrado nas duas formas de se
mobiliar o 2° dormitério na imagem acima. Utiliza-se para o banheiro as pecas propostas
na NBR 15575 (2013).
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3.1.6 Embasamentos.

O embasamento do conjunto é constituido por trés equipamentos publicos: restaurante
escola com 850,00m?; unidade basica de saude com 1.300,00m? e creche com
1.400,00m2 (areas obtidas na revista Monolito n°7 de 2012). O uso destes equipamentos
tem a finalidade de atender tanto os residentes do conjunto habitacional como os
moradores da regido. As imagens 3.47, 3.48, 3.49, 3.50, 3.51, 3.52, 3.53, 3.54 e 3.55)
retratam esta espacialidade.
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Figura 3.47 - Localizacdo dos equipamentos publicos no empreendimento. Fonte: Acervo do Autor
[2014].



119

R

g e

Figura 3.48 - Acesso de carga e descarga restaurante escola. Fonte: Acervo do Autor [2014].
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Figura 3.49 - Salao principal restaurante escola com visibilidade para a cozinha localizada a direita
da foto. Fonte: Acervo do Autor [2014].



120

Figura 3.50 - Acesso a UBS. Fonte: Acervo do Autor [2014].

Figura 3.51 - Sala de espera UBS. Fonte: Acervo do Autor [2014].
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Figura 3.52 - Recepcado UBS. Fonte: Acervo do Autor [2014].
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Figura 3.53 - Sala de Reunido UBS. Fonte: Acervo do Autor [2014].



122

AL

P (R
Figura 3.54 - Creche vista da Rua. Fonte: Acervo do Autor [2014].
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Figura 3.55 - Patio interno Creche. Fonte: MMBB. [20147]

As imagens (3.56, 3.57, 3.58 e 3.59,) demonstram a area de lazer condominial para as
unidades habitacionais localizadas acima dos equipamentos publicos.
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Figura 3.56 - Area de lazer Condominial coberto. Fonte: Acervo do Autor [2014].

Figura 3.57 - Area de lazer Condominial aberta.Fonte: Acervo do Autor [2014].
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Figura 3.58 - Area de lazer Condominial aberta.Fonte: Acervo do Autor [2014].

Figura 3.59 - Area de lazer Condominial aberta.Fonte: Acervo do Autor [2014].
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3.2. Discussao.

Os quesitos de potencialidade urbana, isso €, 0 maior nimero de unidades habitacionais
dentro de uma é&rea determinada (gleba ou lote), levando em relacdo os indices
urbanisticos de Coeficiente de aproveitamento e a Taxa de ocupagdo na zona em que se

referem, devem ser considerados na discussdao retratando a cidade compacta.

Segundo Miana, (2011, pg.77):

"A Proximidade de usos e fun¢des na cidade compacta permite que o transporte publico
tenha a massa critica para manter-se e oferecer um servico regular, comodo e préximo,
e que a mobilidade em bicicleta e os deslocamentos a pé sejam possiveis. Na cidade

compacta, a maioria dos cidaddos tem acesso a cidade e podem desfruta-la sem
depender de ninguém."

A partir deste conceito, pode-se refletir sobre o aumento da densidade construida e,
consequentemente da densidade populacional em regifes onde ja existem infraestruturas
urbanas consolidadas, estando proximas as regibes com mercados de trabalho,
comercios, instituicdes de ensino, culturais e servigos (figura 3.60). Toma-se como frente
de discusséo o fato de que a compactacdo da cidade pode ser apontada em parte, como

uma solucgédo para algumas das questdes habitacionais.

Figura 3.60 - Infraestrutura da regido da Berrini (imagem em maior escala no anexo).
Fonte: Acervo do Autor [2014] - Base GOOGLE EARTH - (2014).
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Para dar o embasamento nesta reflexdo, o conjunto Jardim Edith foi aprovado e edificado
pela Prefeitura de S&o Paulo em Zona de ZEIS. Foi também analisado em sua
espacialidade aprovada e edificada, em contraposicédo entre as diretrizes definidas pela
Operacdo Urbana Aguas Espraiadas - Setor Berrini e ao Plano Diretor aprovado e
sancionado em 2014.

3.2.1 Projeto aprovado e edificado pela Prefeitura de Sao Paulo.

O projeto edificado em Zona de ZEIS esta configurado de forma a atender as premissas
do zoneamento em questdo, tendo em vista que obtém os indices maximos permitidos

pela lei de zoneamento n° 13.885 que sao:

e Taxa de ocupagédo 0,50 vezes a area do terreno;

e Coeficiente de aproveitamento de 2,5 vezes a area do terreno.

A partir destes parametros, foi possivel um arranjo volumétrico que resultou na criacdo de

252 unidades habitacionais distribuidas em dois lotes.

O lote 01 possui 5.630,00m2 em que se situam 2 torres com 16 pavimentos tendo 60
unidades habitacionais em cada uma, além de um edificio lamina com 4 pavimentos que
comportam 40 apartamentos. Com isso chega-se a um total de 160 unidades residenciais
neste lote, havendo ainda em seu embasamento, equipamentos sociais (UBS e
Restaurante-Escola) arrematando desta forma a implantacdo, bem como alcangando os

indices referentes a esse lote.

O lote 02 possui 3.700,00 m2, onde se localizam uma torre de 16 pavimentos com 60
unidades habitacionais e um edificio lamina de 4 pavimentos com 32 apartamentos.
Assim, chega-se a um total de 92 unidades residenciais neste lote, havendo ainda em
seu embasamento uma creche. Completa-se a desta forma sua implantacdo, bem como

seu potencial construtivo. (Figura 3.61)
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LOTE 01 LOTE 02

i

. . Av. Jornalista Roberto Marinho

Av. Luis Carlos Berrini

Figura 3.61 Lotes Criados Jardim Edith. Fonte: Acervo do Autor [2014].

3.2.2 Possivel Estudo Volumétrico utilizando como premissa a Operacao

Urbana Aguas Espraiadas.

Havendo duas possibilidades de Zoneamento, como exposto anteriormente, se propde
uma analise hipotética e especulativa de como se daria esta outra volumetria. Ela estaria
relacionada aos indices urbanisticos contidos na Operacdo Urbana Aguas Espraiadas -
Setor Berrini (imagem 3.62) aliada as premissas contidas na lei de Zoneamento da
Cidade de Sédo Paulo, que restringe ao maximo 300 unidades habitacionais em Zonas de
ZEIS.

Os indices urbanisticos da operacao urbana séao:
e Taxa de Ocupacao 0,50 vezes a area do terreno;

o Coeficiente de Aproveitamento 4,0 vezes a area do terreno.

Figura 3.62 - Composicdo volumétrica utilizando as premissas da Operacdo Urbana Aguas

Espraiadas. Fonte: Acervo do Autor [2014].
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Com os indices da Operacao Urbana, possibilitou-se uma nova configuracao volumétrica

acarretando em 536 unidades habitacionais, distribuidas nos mesmos dois lotes.

O lote 01, com metragem de 5.630,00 m?, se caracterizaria por abranger 1 torre com
térreo, onde se daria seu acesso e primeiro pavimento com a area de lazer condominial.
Além disso, o0 volume da torre comportaria 25 pavimentos tipos abrangendo 4 unidades

por pavimento, alcancando desta forma 100 unidades habitacionais (vide tabela 01).

Um edificio lamina ainda completaria a composicado volumétrica para o lote 01. Este
edificio teria seu acesso no pavimento térreo e logo acima, no primeiro pavimento,
estariam localizadas as areas de lazer condominial. Completando o volume, haveria 25
pavimentos tipos com 8 apartamentos por andar, totalizando 200 unidades residenciais.
Fazendo a ligacdo entre as torres e o edificio lamina, haveria dois equipamentos
publicos, a UBS e o0 Restaurante-Escola, 0s mesmos existentes no projeto aprovado e
executado. Desta forma, seu embasamento funcionaria como articulador de ligacéo entre
a torre e a lamina. Através da laje de cobertura dos equipamentos funcionariam as areas

de lazer condominiais cobertas e descobertas (vide figuras 3.63 ,3.64, 3.65 e 3.66).

Esta nova configuragdo permitiria uma implantacdo onde poderia se obter um ndmero
maior de unidades habitacionais, alcancando as 300 permitidas por lei e ter-se-ia uma
Taxa de Ocupacdo de 0,40 vezes a éarea do terreno além de um Coeficiente de
Aproveitamento 3,39 vezes a area do terreno. (vide tabela 08).



Tabela 08 — Estudo analitico para o Lote 01 em Operagéo Urbana.

TERRENO -

LOTE 01

129

LOCAL

Municipio

Subprefeitura

Subdistrito

Av. Roberto Marinho x Av. Eng. Luis Carlos Berrini

l Sao Paulo

Pinheiros

| itaim Bibi

Area do terreno (m?) I Doacdo (m?) Area remanescente (m?)
5.630,00 300,00 5.330,00
Atual
ZEIS 01
EMPREENDIMENTO
CA Utilizado TO Utilizada Categoria de Uso | Total de Torres | Total de Unidades | Total de Vagas
3,39 MISTO HIS/ NR 3,00 302,00
PRIVATIVA COMPUTAVEL
TOTAL TOTAL PREFEITURA TOTAL
17.150,00 19.112,50 20.461,00
= ————————————— - ——V0D0 VD D0 D0 D U U —8 DV D VD V.. —
TABELA RESUMO DE BLOCOS
UNIDADES PRIVATIVA PAVIMENTOS
Nu TIPOLOGIA
e "T‘:;::je Por Bloco Total Por tipo Total ¢l térreo s/ atico
1 1,00 MISTO INSTITUCIONAL 4,00 2,00 2,00 2.150,00 2.150,00 1,00
2 1,00 RESIDENCIAL 2 DORM. 4,00 100,00 100,00 5.000,00 5.000,00 27,00
3 1,00 RESIDENCIAL 2 DORM. 8,00 200,00 200,00 10.000,00 10.000,00 27,00
AB AR OD DAD
- = PRIVATIVA POR VAGAS POR
NUMERO DESCRICAO UNIDADE UNIDADE QUANTIDADE TOTAL PRIVATIVA TOTAL
1 Apto His 50,00 300,00 15.000,00
Restaurante Escola 850,00 1,00 850,00
1.300,00 1,00 1.300,00

TERREO COBERTO 2.150,00 2,150,00

TERREO DESCOBERTO (TERRENO) 3.480,00

LAJE DE COBERTURA DO TERREO 1.216,50

PAVIMENTOS (Computavel + Nao Computavel) 17.411,00 17.411,00

ATICO 900,00 900,00

LAJE DE COBERTURA 933,50
TOTAL 20.461,00

—
QUADRO DE AREAS DE PREFEITURA
AREAS DE PREFEITURA

Fonte: Acervo do Autor [2014]

Pode-se constatar que com o aumento do nimero de pavimentos foi possivel chegar as
300 unidades habitacionais e eliminar um edificio da implantacdo no lote 01. Dessa
forma, passa haver apenas dois edificios (térreo mais 26 pavimentos) e permite um
distanciamento maior entre eles, conforme podemos ver nas imagens 3.63, 3.64, 3.65 e
3.66.
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Figura 3.63 - Implantacdo esquematica demonstrando a implantacdo para os dois lotes na

Operacao Urbana Aguas Espraiadas. Fonte: Acervo do Autor [2014].

Figura 3.64 - Volumetria vista da Av. Luis Carlos Berrini. Fonte: Acervo do Autor [2014].
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Figura 3.65 - Tomada aérea da proposta referente ao Conjunto Jardim Edith mostrando o gabarito

que se poderia ter chegado a Operacgédo Urbana Aguas Espraiadas. Fonte: Acervo do Autor [2014].

Figura 3.66 Implantacdo da proposta referente ao Conjunto Jardim Edith. Fonte: Acervo do Autor
[2014].

O lote 02, com metragem de 3.700,00 m?, se caracterizaria por abranger 1 torre com
térreo, onde se daria seu acesso e primeiro pavimento com a area de lazer condominial
coberta. Além disso, o volume da torre comportaria 25 pavimentos tipos, abrangendo 4
unidades por pavimento, alcancando desta forma a 100 unidades habitacionais (vide
tabela 09).
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Um edificio lamina ainda completaria a composi¢cdo volumetria para o lote 02. Este
edificio teria seu acesso no pavimento térreo e logo acima, no primeiro pavimento,
estariam localizadas as areas de lazer condominial. Completando o volume, haveria 17
pavimentos tipos com 8 apartamentos por andar, totalizando 136 unidades residenciais.
Fazendo a ligacdo entre a torre e o edificio lamina, haveria um equipamento publico, a

creche, a mesma existente no projeto aprovado e executado.

Desta forma, seu embasamento cumpriria sua fungdo como articulador de ligacéo entre a
torre e lamina, através da laje de cobertura do equipamento publico, onde funcionariam
as areas de lazer condominiais cobertas e descobertas (vide figuras 3.63, 3.64, 3.65 e
3.66).

Assim, concluindo um desenho de implantagdo com um numero maior de unidades
habitacionais, esgotando os indices urbanisticos para esse lote, chega-se a uma Taxa de
Ocupacédo de 0,50 vezes a area do terreno e um Coeficiente de Aproveitamento de 4,00

vezes a area do terreno (vide tabela 09).

Tabela 09 — Estudo analitico para o Lote 02 em Operacgéo Urbana.

TERRENO - LOTE 02

LOCAL Municipio Subprefeitura Subdistrito

Av. Roberto Marinho x Av. Eng. Luis Carlos Berrini | Séo Paulo | Pinheiros | itaim Bibi
Area do terreno (m?) Doacéo (m?) | Area remanescente (m?)
3.700,00 200,00

Zoneamento Antigo CA maximo CA basico TO maxima TP minima Gabarito maximo
21-027 4,00 1,00 0,50 0,20 Livre

3.500,00

Zoneamento Atual
ZEIS 01

EMPREENDIMENTO
TO Utilizada Categoria de Uso | Total de Torres | Total de Unidades | Total de Vagas
0,50 HIS/ NR 3,00 -

CA Utilizado

PRIVATIVA COMPUTAVEL
OTAL T AL PREFEITURA TOTAL
13.200,00 14.800,00 16.730,00
TABELA RESUMO DE BLOCOS
UNIDADES PRIVATIVA TS
N TT uso TIPOLOGIA 7
imero| Q P‘I?i; ;311@ Por Bloco Total Por tipo Total cf térreo s/ atico
1 1,00 MISTO INSTITUCIONAL 4,00 1,00 1,00 1.400,00 1.400,00 1,00
2 1,00 | RESIDENCIAL 2 DORM. 4,00 100,00 100,00 5.000,00 5.000,00 27,00
3 1,00 [ RESIDENCIAL 2 DORM. 8,00 136,00 136,00 6.800,00 6.800,00 19,00
AB AR OD DAD
. - PRIVATIVA POR VAGAS POR
NUMERO DESCRICAO UNIDADE ORIDALE QUANTIDADE TOTAL PRIVATIVA TOTAL
1 Apto His 50,00 - 236,00 11.800,00
4 Creche 1.400,00 - 1,00 1.400,00
Q ADRO D AR A D PR
REAS DE PREFEITURA REAS
TERREO COBERTO 1.750,00 1.750,00
PAVIMENTOS (Computével + Ndo Computavel) 14.080,00 14.080,00
ATICO 900,00 900,00
LAJE DE COBERTURA 934,52
TOTAL 16.730,00

Fonte: Acervo do Autor [2014]
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Pode-se constatar que com o aumento do nimero de pavimentos foi possivel obter 236
unidades habitacionais, distribuidas em dois edificios no lote 02, sendo que a torre
passou a ter térreo mais 26 pavimentos e a lamina, térreo mais 18 pavimentos,
aumentando o nimero de unidades e alcancando o indice urbanistico maximo permitido

por lei para este lote, como se pode ver nas imagens 3.63, 3.64, 3.65 e 3.66.

3.2.3 Possivel Estudo Volumétrico utilizando como premissa o novo Plano
Diretor sancionado em 2014 - ZEIS 03.

O projeto foi aprovado e construido em Zona de ZEIS (Zonas Especiais de Interesse
Social) no plano diretor de 2004. Entretanto, em 2014 houve a mudanca do plano Diretor
Estratégico para a Cidade de Sao Paulo, na qual também foi inserida a gleba do Conjunto
Habitacional Jardim Edith em Zona de ZEIS, mas com indices urbanisticos diferentes do
conjunto aprovado e edificado pela prefeitura de S&o Paulo (figura 3.67).

Possibilita-se assim uma analise de como se daria a implantacdo em relacdo aos indices
urbanisticos previstos no Plano diretor de 2014. Comparando com o0 projeto aprovado e
edificado.

Figura 3.67 - Situag&o legal na qual o terreno esta inserido na Cidade de S&o Paulo, sendo o
primeiro mapa de uso do solo onde o projeto foi aprovado e edificado no Plano Diretor de 2004. O
segundo mapa retrata o uso do solo no Plano Diretor de 2014 - ZEIS 03. Fonte: Prefeitura de Sdo
Paulo (2014).

Os indices para a Zona de ZEIS 03 no PD - 2014 tém como parametros 0s seguintes

itens®”:
1. Taxa de Ocupacdo de 50%;

2. Coeficiente de Aproveitamento Maximo de 4,00 vezes a area do terreno;

27 | ei N°688/2013
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3. Taxa de Permeabilidade de 20% da area do Terreno pelo terreno ter mais de
5.000,00mz;

4. Numero de wunidades maximas de 300 unidades habitacionais por

empreendimento.

Com os indices do plano diretor de 2014, possibilitou-se uma nova configuracéo
volumétrica acarretando em 560 unidades habitacionais, distribuidas nos mesmos dois
lotes e utilizando a mesma metodologia abordada na op¢do pensada em operacao

Urbana Aguas Espraiadas descrita no item 3.2.2 acima.

O lote 01, com metragem de 5.630,00 m2, se caracterizaria por abranger 1 torre com
térreo, onde se daria seu acesso e primeiro pavimento com a area de lazer condominial.
Além disso, o volume da torre comportaria 25 pavimentos tipos abrangendo 4 unidades

por pavimento, alcangando desta forma 100 unidades habitacionais (vide tabela 10).

Um edificio lamina ainda completaria a composi¢cdo volumétrica para o lote 01. Este
edificio teria seu acesso no pavimento térreo e logo acima, no primeiro pavimento,
estariam localizadas as areas de lazer condominial. Completando o volume, haveria 25
pavimentos tipos com 8 apartamentos por andar, totalizando 200 unidades residenciais.
Fazendo a ligagdo entre as torres e o edificio lamina, haveria dois equipamentos
publicos, a UBS e o Restaurante-Escola, 0s mesmos existentes no projeto aprovado e
executado. Desta forma, seu embasamento funcionaria como articulador de ligagéo entre
a torre e a lamina. Através da laje de cobertura dos equipamentos funcionariam as areas

de lazer condominiais cobertas e descobertas (vide figuras 3.68, 3.69, 3.70, 3.71 e 3.72).

Esta nova configuragdo permitiria uma implantacdo onde poderia se obter um ndmero
maior de unidades habitacionais, alcancando as 300 permitidas por lei e ter-se-ia uma
Taxa de Ocupacdo de 0,40 vezes a area do terreno, além de um Coeficiente de

Aproveitamento 3,01 vezes a area do terreno. (vide tabela 10).

A diminuicdo do coeficiente de aproveitamento, em relagdo a proposta descrita no item
3.2.2 (Operacdo Urbana), esta ligada a algumas diretrizes que existem no Plano Diretor
de 2014 em terrenos localizados nos Eixos de Estruturacdo da Transformacéo Urbana,

mais precisamente no artigo 80:

"Art. 80. Nas areas de influéncia dos eixos, serdo consideradas nao
computaveis:

| - as areas que atendam as condi¢des previstas nos incisos |, lll e IV do art.
189 da Lei no 13.885, de 25 de agosto de 2004, ate sua revisao;
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Il - as areas assim consideradas na legislacéo edilicia;

Il - as areas cobertas, em qualquer pavimento, ocupadas por circulacéo,
manobra e estacionamento de veiculos, desde que seja observada a cota de
garagem maxima fixada no Quadro 2 desta lei, e o nUmero de vagas nao
ultrapassem:

a) nos usos R, 1 (uma) vaga por unidade habitacional,

b) nos usos nR, 1 (uma) vaga para cada 70m2 (setenta metros quadrados) de
area construida computavel, excluidas as areas computaveis ocupadas por
vagas, desprezadas as fracdes;

C) nos usos mistos, 1 (uma) vaga por unidade habitacional e 1 (uma)vaga para
cada 70m2 (setenta metros quadrados) de area construida computavel
destinada ao uso nR, excluidas as areas computaveis ocupadas por vagas,
desprezadas as fracdes;

IV - as areas construidas no nivel da rua com acesso direto ao logradouro, em
lotes com testada superior a 20m (vinte metros), até o limite de 50%(cinquenta
por cento) da area do lote, destinadas a usos classificados nas subcategorias
de usos nR1%® ou nR2%;

V - a area destinada aos usos ndo residenciais nR, até o limite de 20%(vinte
por cento) da area construida computavel total do empreendimento, nos
empreendimentos de uso misto e nos Empreendimentos de Habitacdo de
Interesse Social - EHIS."

Este artigo mudou a forma de se pensar o projeto em lotes localizados nos Eixos de

Estruturacdo da Transformacao Urbana. Isso é: terrenos localizados nestas areas estéo

propensos a utilizarem fachadas ativas, destinando areas ndo computaveis para usos

nao residenciais, conforme descrito no artigo 80, incisos IV e V. A partir disso, as areas

destinadas aos equipamentos publicos existentes no Conjunto Jardim Edith se tornam

areas nao computaveis, possibilitando desta forma incentivar o adensamento

8 nR1 - Uso ndo Residenciais Compativeis com a Vizinhanca residencial. Compreende as

seguintes atividades:

Comercio de abastecimento de dmbito local

Comércio diversificado

Servigos pessoais

Servigos profissionais

Servicos técnicos de confecgcdo ou manutengao

Servigos sociais

Associacdes comunitarias

Servi¢co de hospedagem ou moradia

2 Serviggs da qdmin[stragéo e sgrvigo_s .publicos 5 . o
NR2 - Uso ndo Residencial Toleraveis - Atividades que ndo causam impacto nocivo a vizinhanca

residencial. Compreende as seguintes atividades:

Comércio de alimentacéo ou associado a diversdes

Comércio especializado

Oficinas

Servigos de saude
Estabelecimentos de ensino
Servigo de lazer cultura e esporte
Locais de reunido e eventos
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habitacional, propiciado pelo o aumento da area computavel, anteriormente destinada

aos equipamentos publicos.

Tabela 10 — Estudo analitico para o Lote 01 no Plano Diretor de 2014.

TERRENO - LOTE 01

LOCAL Municipio Subprefeitura Subdistrito
Av. Roberto Marinho x Av. Eng. Luis Carlos Berrini | Séo Paulo [ Pinheiros | Itaim Bibi
Area do terreno (m?) | Fruigao | Area remanescente (m?)
5.630,00 1.126,00 5.630,00
Zoneamento Atual Zoneamento Antigo CA maximo CA basico TO maxi TP minima Gabarito maximo

ZEIS 03 - 4,00 1,00 0,50 0,20 Livre

CA Utilizado TO Utilizada Uso Categoria de Uso | Total de Torres | Total de Unidades | Total de Vagas
HIS/ NR 3,00 -
PRIVATIVA COMPUTAVEL
TOTAL TOTAL PREFEITURA TOTAL
17.150,00 16.962,50 20.763,00
TABELA RESUMO DE BLOCOS
UNIDADES PRIVATIVA PAVIMENTOS
Numero TT uso TIPOLOGIA
Y < P;;:e:]e Por Bloco Total Por tipo Total cl térreo s/ atico
1 1,00 MISTO INSTITUCIONAL 4,00 2,00 2,00 2.150,00 2.150,00 1,00
2 1,00 RESIDENCIAL 2 DORM. 4,00 100,00 100,00 5.000,00 5.000,00 27,00
3 1,00 RESIDENCIAL 2 DORM. 8,00 200,00 200,00 10.000,00 10.000,00 27,00
AB AR 0D DAD
5 = PRIVATIVA POR VAGAS POR
NUMERO DESCRICAO UNIDADE UNIDADE QUANTIDADE TOTAL PRIVATIVA TOTAL
1 Apto His 50,00 - 300,00 15.000,00
2 Restaurante Escola 850,00 - 1,00 850,00
3 uBs 1.300,00 - 1,00 1.300,00
Q ADRO D AR A D PR A
REAS DE PREFEITURA REAS
TERREO COBERTO 2.252,00 2.252,00
TERREO DESCOBERTO (TERRENO) 3.378,00
LAJE DE COBERTURA DO TERREO 1.318,50
PAVIMENTOS (Computavel + Nao Computavel) 17.611,00 17.611,00
ATICO 900,00 900,00
LAJE DE COBERTURA 933,50
TOTAL 20.763,00

Fonte: Acervo do Autor [2014]

Pode-se constatar que com o aumento do numero de pavimentos foi possivel chegar as
300 unidades habitacionais e eliminar um edificio da implantagdo no lote 01, passando
haver apenas dois edificios (térreo mais 26 pavimentos) e permitindo um distanciamento

maior entre eles, conforme podemos ver nas imagens 3.68, 3.69, 3.70, 3.71 e 3.72.
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Figura 3.68 - Implantagdo esqueméatica demonstrando a implantacéo para os dois lotes no Plano
Diretor de 2014 em ZEIS 03. Fonte: Acervo do Autor [2014].

Figura 3.69 - Volumetria da proposta baseada Plano Diretor de 2014. Fonte: Acervo do Autor
[2014].
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Figura 3.70 - Volumetria vista da Av. Luis Carlos Berrini. Fonte: Acervo do Autor [2014].

Figura 3.71 - Tomada aérea da proposta referente ao Conjunto Jardim Edith mostrando o gabarito
que se poderia ter chegado a Operagédo Urbana Aguas Espraiadas. Fonte: Acervo do Autor
[2014].
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Figura 3.72 - Implantacdo da proposta referente ao Conjunto Jardim Edith. Fonte: Acervo do Autor
[2014].

O lote 02, com metragem de 3.700,00 m?, se caracterizaria por abranger 1 torre, com
térreo, onde se daria seu acesso e primeiro pavimento com a area de lazer condominial
coberta. Além disso, o volume da torre comportaria 25 pavimentos tipos abrangendo 4
unidades por pavimento, alcangando desta forma a 100 unidades habitacionais (vide
tabela 11).

Um edificio lamina ainda completaria a composi¢do volumetria para o lote 02. Este
edificio teria seu acesso no pavimento térreo e logo acima, no primeiro pavimento,
estariam localizadas as areas de lazer condominial. Completando o volume, haveria 20
pavimentos tipos com 8 apartamentos por andar, totalizando 160 unidades residenciais.
Fazendo a ligacdo entre a torre e o edificio lamina, haveria um equipamento publico, a

creche - a mesma existente no projeto aprovado e executado.

Desta forma, seu embasamento funcionaria como articulador de ligacdo entre a torre e
lamina, através da laje de cobertura do equipamento publico, onde funcionaria as areas

de lazer condominiais cobertas e descobertas (vide figuras 3.68 ,3.69, 3.70, 3.71 e 3.72).

Concluindo assim, um desenho de implantagdo com um numero maior de unidades
habitacionais, que esgotariam os indices urbanisticos para esse lote e chegariam a uma
Taxa de Ocupacdo de 0,50 vezes a area do terreno e um Coeficiente de Aproveitamento

de 4,00 vezes a area do terreno (vide tabela 11).

O aumento no numero de unidades habitacionais em relacdo a proposta descrita no item

3.2.2 (Operacao Urbana) esta ligado as mesmas diretrizes descritas no artigo 80, onde
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passou a se considerar area ndo computavel o equipamento publico (creche). Restando

dessa forma, area computavel para implantar mais unidades.

Tabela 11 — Estudo analitico para o Lote 02 no Plano Diretor de 2014.

TERRENO - LOTE 02

LOCAL Municipio Subprefeitura Subdistrito
Av. Roberto Marinho x Av. Eng. Luis Carlos Berrini | Séo Paulo | Pinheiros | Itaim Bibi
Area do terreno (m?) I FRUICAO I Area remanescente (m?)
3.700,00 - 3.700,00
Zoneamento Atual Zoneamento Antigo CA maximo CA basico TO maxi TP minima Gabarito maximo

ZEIS 03 - 4,00 1,00 0,50 0,20 Livre

EMPREENDIMENTO

CA Utilizado TO Utilizada Uso Categoria de Uso | Total de Torres | Total de Unidades | Total de Vagas
4,00 0,50 MISTO HIS/ NR 3,00 261,00 -
PRIVATIVA COMPUTAVEL
TOTAL TOTAL PREFEITURA TOTAL
14.400,00 14.799,98 18.232,04
________________________________________________________________________________|
TABELA RESUMO DE BLOCOS
UNIDADES PRIVATIVA
PAVIMENTOS
Namero TT uso TIPOLOGIA j
I Q Por Laje Por Bloco Total Por tipo Total c/ térreo s/ atico
Tipo 1
1 1,00 MISTO INSTITUCIONAL - 1,00 1,00 1.400,00 1.400,00 1,00
1,00 RESIDENCIAL 2 DORM. 4,00 100,00 100,00 5.000,00 5.000,00 27,00
3 1,00 RESIDENCIAL 2 DORM. 8,00 160,00 160,00 8.000,00 8.000,00 22,00
AB AR OD DAD
- = PRIVATIVA POR VAGAS POR
NUMERO DESCRICAO UNIDADE UNIDADE QUANTIDADE TOTAL PRIVATIVA TOTAL

1 Apto His 50,00 - 260,00 13.000,00
4 Creche 1.400,00 - 1,00 1.400,00

QUADRO DE AREAS DE PREFEITURA

AREAS DE PREFEITURA AREAS
TERREO COBERTO 1.850,00 1.850,00
TERREO DESCOBERTO (TERRENO) 1.850,00
LAJE DE COBERTURA DO TERREO 1,112,95
PAVIMENTOS (Computavel + Nao Computavel) 15.482,04 15.482,04
ATICO 900,00 900,00
LAJE DE COBERTURA 737,06
TOTAL 18.232,04

Fonte: Acervo do Autor [2014]

Pode-se constatar que com o aumento do nimero de pavimentos foi possivel se obter
260 unidades habitacionais, distribuidas em dois edificios no lote 02, sendo que a torre
passou a ter térreo mais 26 pavimentos e a lamina, térreo mais 21 pavimentos. Dessa
forma, foi aumentado o nimero de unidades, alcangcando o indice urbanistico maximo
permitido por lei para este lote, como se pode ver nas imagens 3.68, 3.69, 3.70, 3.71 e
3.72.
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Neste trabalho, a questdo de assentamento precario foi analisada, fazendo um paralelo
entre o Programa de Urbanizacdo de Favelas da Prefeitura de S&o Paulo e as
legislacdes vigentes, ou seja, Plano Diretor de 2004, Plano Diretor de 2014 e Operagéo
Urbana Aguas Espraiadas - Setor Berrini, por meio do estudo de caso da comunidade
Jardim Edith.

O Programa de Urbanizacdo de Favelas da Prefeitura de Sao Paulo teve o mérito da
transformacdo da entdo antiga favela Jardim Edith em conjunto habitacional. Localizada
em uma regido muito valorizada empresarialmente para a Cidade de Sao Paulo, a
Avenida Engenheiro Luis Carlos Berrini se formou a partir da retificacdo do Rio Pinheiros
e a drenagem de seus meandros, fazendo com que eles se tornassem terrenos propicios
para a entrada do mercado imobiliario. Nesta conjuntura, nos anos de 1970, o
assentamento precario se instalou no terreno desapropriado pelo DER nesta regido, junto
ao corrego Aguas Espraiadas, onde seriam feitas obras viarias para a cidade. Com a
obra paralisada, o terreno foi apropriado pela populacdo carente e comegaram a surgir
aglomeracbes de casas feitas de madeira. Essa apropriacdo chega & década 2000 a 68
nlcleos de favelas alojadas ao longo do corrego Aguas Espraiadas onde a Comunidade
Jardim Edith fazia parte, com entdo 3 mil*® familias .

Com a abertura da Avenida Jornalista Roberto Marinho nos anos 1990 a favela diminuiu,
ficando restrita a uma pequena area de 9.330,00m2, quando em 2002 a Prefeitura de
Sao Paulo classificou essa area como Zona Especial de Interesse Social, mesmo ela
estando contida dentro do perimetro da Operacdo Urbana Aguas Espraiadas. Foi neste
contexto que em 2008 a favela virou Conjunto Habitacional.

Este trabalho adotou o Conjunto Habitacional Jardim Edith para estudo de caso,
analisando o conceito de verticalidade e de densidade urbana. Comparou-se 0 projeto
aprovado e edificado pela prefeitura de S&o Paulo em zona de ZEIS em contraposi¢éo as
premissas da Operacdo Urbana e também considerando as diretrizes do novo Plano
Diretor sancionado em 2014. Devido ao projeto aprovado em ZEIS 01, os indices
urbanisticos descritos no capitulo 2 sdo menores do que os estabelecidos na Operagéo

Urbana e no novo Plano Diretor, onde a gleba é classificada como ZEIS 03.

% Dado retirado do livro Parceiros da Exclusdo da autora Mariana Fix.
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Assim, para a analise do estudo de caso foram realizados dois estudos volumétricos
baseados nas mesmas areas propostas existentes no projeto aprovado, ou seja, para as
unidades habitacionais se utilizou a area privativa de 50,00m2, o maximo permitido por lei
para HIS, desenvolvendo apartamentos para uma familia de 4 pessoas. Utilizaram-se
também as mesmas areas do projeto para os equipamentos publicos, que sdo a UBS, o
Restaurante-Escola e a Creche.

Desta forma, o Conjunto Habitacional Jardim Edith, fruto do Programa de Urbanizacéo de
Favelas, aprovou e edificou 252 unidades habitacionais, favorecendo uma populacado de
1.008 pessoas conforme demonstrado no capitulo 3, vinculadas a trés equipamentos

publicos em dois lotes, chegando a uma densidade de 1.080,39 Hab/ha.

O projeto realizado pela Prefeitura de Sao Paulo, atendeu parte da demanda
populacional prevista, diminuindo a densidade populacional de 3.858,52 Hab/ha para
1.080,39 Hab/ha, alcangando a utilizacdo do maximo do coeficiente de aproveitamento

para este terreno, atendendo a 252 familias das 900 que foram estimadas na regido.

A Prefeitura de Sao Paulo cumpriu um grande papel em transformar a antiga favela do
Jardim Edith em um Conjunto Habitacional, considerando sua localizagéo por haver uma
completa gama de infraestrutura como transportes com linhas de énibus e trens, areas de
lazer como pragas, comércios e servigos, além de educacado, contando com uma Escola
Técnica Estadual. O projeto completou ainda esta dindmica incorporando dois
equipamentos publicos até entdo escassos: UBS (Unidade Béasica de Saude) e creche.

Entretanto, o nimero de pessoas atendidas poderia ser superior ao adotado, tendo em
vista a possibilidade de outra composicdo volumétrica para o empreendimento,
fundamentada nos indices urbanisticos gerados pela Operacdo Urbana Aguas

Espraiadas - Setor Berrini.

Esta proposta volumétrica explicitada no capitulo 3 foi gerada com base nos indices da
Operacdo Urbana e contemplaria uma demanda populacional maior que a do projeto
aprovado e edificado, onde se atenderia 536 familias, 284 a mais do atual conjunto
habitacional, atingindo uma densidade de 2.297,96 Hab/ha, onde se tem para o lote 01,
300 unidades habitacionais - 0 maximo permitido por lei chegando a um Coeficiente de
aproveitamento (Ca.) de 3,39 e para o lote 02, com 236 unidades habitacionais atingiu-se
o Ca. méximo que é 4,0. Em ambos os lotes, os equipamentos publicos foram
incorporados a area computavel para o Coeficiente de Aproveitamento, reduzindo assim

a area computével Gtil para os apartamentos.
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Com o mesmo conceito, foi proposta outra volumetria para o conjunto, absorvendo os
conceitos do novo Plano Diretor de 2014 abordados no capitulo 2. Aonde se classifica
esta 4rea como ZEIS 03 dentro de uma Macrozona de Estruturacdo e Qualificacéo
Urbana, onde poderia ser implantado para esta area 560 unidades habitacionais, 308 a
mais que o projeto aprovado chegando a uma densidade de 2.400,86 Hab/ha, distribuida
da seguinte forma, tem-se para o lote 01, 300 unidades habitacionais - 0 maximo
permitindo por lei - alcancando a um Ca. de 3,01 e para o lote 02, chega-se a 260

unidades habitacionais, utilizando o Ca. maximo que é 4,0.

Para viabilizar esta proposta, o Plano Diretor criou mecanismos que possibilitaram
adensar o lote com mais habitacbes ao caracterizar 0os equipamentos publicos como
fachada ativa, isto é, transformando estas em areas, ndo computaveis e trazendo de volta

ao empreendimento um potencial construtivo até entédo suprimido.

Pode-se pensar que pelo fato desta regido possuir farta infraestrutura, € propicio ao
adensamento populacional. Sabe-se que o projeto aprovado e edificado utilizou o
potencial construtivo maximo permitido por lei, tendo em vista que foram edificadas 252
unidades habitacionais em Zona de ZEIS 01 no Plano Diretor de 2002. Entretanto,
comprovou-se aqui que haveria a possibilidade do projeto abranger um nimero maior de
familias, alcancando o numero de 536 familias. Fazendo uso dos indices da Operacao
Urbana Aguas Espraiadas tentou-se manter o maior nimero de pessoas que residiam na
antiga favela no conjunto habitacional que a substituiu. Desta mesma forma, pode-se
constatar que se o projeto fosse idealizado nos dias atuais, sua conformacao volumétrica
propiciaria haver 560 unidades habitacionais, idealizadas com as mesmas premissas de

areas para as unidades e para os equipamentos publicos.

Assim, o0 grande desafio consiste na procura da possibilidade de adensamento
populacional em regides da cidade que apresentem conformacdes consolidadas e bem
dotadas de infraestrutura propicia para implantagdo de moradias, e que sejam voltadas
para habitacdo de interesse social. Para essa finalidade, é necesséario que haja projetos
de conjuntos habitacionais que aproveitem a infraestrutura local pré-existente. Os
resultados deste trabalho podem servir de subsidios para novos empreendimentos de
habitacdo de interesse social, no que tange a exploragdo maxima dos potenciais

construtivos em areas densamente urbanizadas.
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