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100 Vezes Habitacéo Social:
Edificios reabilitados ou com potencial de reabilitacdo na regido central de Sao
Paulo.

Felipe Anitellit, Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da Universidade de S&o Paulo, Brasil.

Resumo

O recorte tematico deste artigo contempla politicas publicas cujo
enfoque sdo as reabilitagces de edificios ociosos e deteriorados e sua
conversdo em habitagdo de interesse social. Nesse contexto, seu
principal objetivo é apresentar e classificar cerca de 100 imoveis
localizados na regido central de Séo Paulo, divididos entre edificios ja
reabilitados e edificios com potencial de reabilitacdo, identificados e
organizados no ambito do poés-doutorado do autor, em andamento,
realizado na FAU-USP. Ap6s identificados, todos os edificios foram
visitados pessoalmente: foram realizadas 19 visitas técnicas entre
agosto de 2016 e fevereiro de 2017. Os exemplares foram divididos
em dez categorias, que serdo tipificadas e detalhadas. O trabalho
estabelece procedimentos para sistematizar e catalogar possiveis
oportunidades para reabilitagdes nos termos aqui estudados, pois
apresenta certos potenciais juridico-admistrativos e econdmico-
construtivos, entrevistos nas dez categorias estabelecidas. O autor
também realizou ampla revisdo bibliogréfica e identificou grande
parte do que ja foi publicado sobre os casos de reabilitacbes
localizadas na cidade S&o Paulo, trabalhos que abordam o tema a
partir de diversos enfoques: territorial, social, politico, arquitetdnico e
construtivo. No presente trabalho, essa bibliografia sera utilizada na
medida em que contribui para embasar seus argumentos e atingir seus
principais objetivos.

Palavras-chave: habitacéo social; reabilitagBes de edificios ociosos e
deteriorados; regido central de Séo Paulo.

1. Introducéo

Os argumentos expostos aqui sdo contextualizados em politicas publicas cujo enfoque sdo as reabilitagdes de
edificios ociosos e deteriorados e sua conversdo em habitacdo de interesse social. No Brasil, é rarissima a
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provisdo habitacional publica que desapropria imoéveis com edificacBes ja construidas e as reforma para gerar
unidades habitacionais adequadas a perfis socioecondmicos de baixa renda, ja que, nos programas estatais
operantes, quase sempre se constréi casas ou edificios novos em terrenos vazios. Entre os gestores publicos, a
construgcdo nova em terreno vazio é bastante recorrente em suas acdes; ja a reforma de edificacfes existentes ndo
é. Isso repercute, inclusive, na producdo académica com esse recorte tematico, pois sdo relativamente poucos os
estudos que englobam essas reabilitagdes, comparados, por exemplo, com estudos sobre conjuntos habitacionais
construidos em regiGes periféricas. Portanto, o presente trabalho amplia o incipiente panorama de pesquisas com
abordagens académicas com esse foco, a0 mesmo tempo em que apresenta dados novos, resultantes da pesquisa
de campo do p6s-doutorado do autor, realizado na Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da Universidade de
S&o Paulo (FAU-USP), desde 20162 Nesse contexto, o principal objetivo desse artigo é apresentar e classificar
cerca de 100 imdveis localizados na regido central de Sdo Paulo, divididos entre edificios ja reabilitados e
edificios com potencial de reabilitacdo, identificados e organizados no ambito do pés-doutorado mencionado.

Esses edificios foram identificados a partir de quatro fontes principais: (1) textos académicos, como artigos,
dissertacOes, teses e relatorios; (2) entrevistas com agentes publicos ou privados que participam de politicas
pablicas com enfoque nessas reabilitagbes®; (3) visitas técnicas realizadas pessoalmente pelo autor na regido
central de S&o Paulo e observacédo direta; (4) reuniées do Conselho Municipal de Habitagdo (CMH), assistidas
pelo autor como ouvinte, no segundo semestre de 2016 e no primeiro semestre de 20174 Apds identificados,
todos os edificios foram visitados pessoalmente pelo autor. Foram realizadas 19 visitas técnicas entre agosto de
2016 e fevereiro de 2017. No total, foram identificados, visitados e classificados cerca de 100 edificios,
divididos em dez categorias: 1. edificios REABILITADOS, 2. edificios DESAPROPRIADOS, 3. edificios EM
DESAPROPRIACAO, 4. edificios ZEIS®, 5. edificios FUPAMS®, 6. edificios OCIOSOS, 7. edificios
DETERIORADOS, 8. INACABADOS, 9. edificios OCUPADOS, 10. Edificios A VENDA. S&o esses
exemplares, cuja lista completa encontra-se nos anexos deste trabalho, que serdo apresentados. A categoria
numero “1” trata das experiéncias ja realizadas de edificios reabilitados; todas as outras categorias sdo de
edificios com potencial de reabilitagdo. Nas categorias ‘“2” e “3”, “edificios desapropriados” e “edificios em
desapropriacdo”, ja ha uma politica habitacional em curso, ou seja, a propria prefeitura, que se empenhou na
desapropriacéo, ja identificou nesses imdveis potencial de reabilitacdo. Nesses casos, 0 que se antecipa aqui sao
0s provaveis proximos passos dessa politica de reabilitacdo na regido central de S&o Paulo. Essa classifica¢do
sera tipificada e detalhada neste artigo e a amostra tera suas peculiaridades expostas.

Os edificios incluidos aqui estdo localizados na regido central da cidade de Sao Paulo, estado de Sdo Paulo,
Brasil. No presente trabalho, delimita-se a area investigada ao incluir a parte mais antiga da cidade, como os
bairros que compdem o distrito da Sé e seus vizinhos, além de outros bairros subsequentes, nas adjacéncias
deles. Todos eles estdo situados entre os rios Pinheiros e Tieté. Nao definiu-se uma &rea especifica a priori, mas
0 contrario, ou seja, buscaram-se os edificios j& reabilitados e com potencial de reabilitacdo a partir do centro
mais antigo para, na sequéncia, confirmar a amplitude geogréfica desse trabalho. Utilizou-se essa estratégia pois
ndo ha um consenso entre os autores para definir-se exatamente os limites geogréaficos do centro de S&o Paulo.
Constata-se que, de fato, hd uma particularidade na capital paulista, visto que, em diferentes épocas, a
compreensdo geral dos limites do centro também foi se alterando. Adotou-se como area estudada a soma dos
bairros onde os exemplares se encontravam. Sao dezessete bairros: Barra Funda, Bela Vista, Belém, Bixiga,
Bras, Campos Eliseos, Consolacdo, Jardim Paulistano, Liberdade, Luz, Mooca, Pinheiros, Republica, Santa
Cecilia, Santa Ifigénia, S¢, Vila Mariana.

O trabalho estabelece procedimentos para sistematizar e catalogar possiveis oportunidades para reabilitages nos
termos aqui estudados, pois apresenta certos potenciais juridico-admistrativos e econdmico-construtivos,
entrevistos nas dez categorias estabelecidas, que podem ser utilizados para instrumentalizar a formatacdo dos

2 Esse pos-doutorado tem o apoio da Fundagdo de Amparo a Pesquisa do Estado de Sao Paulo (FAPESP).

3 sd0 quase duas dezenas de entrevistas, que ainda estdo sendo sistematizadas e transcritas pelo autor. Os entrevistados indicavam, de acordo
com seu conhecimento e repertdrio, edificios ja reabilitados ou com potencial de reabilitacdo.

4 As reabilitagdes de edificios e sua conversdo em habitagdo social sdo discussdes recorrentes nesse conselho. O autor participou de cinco
reunides: 23 de agosto de 2016, 22 de setembro de 2016, 25 de outubro de 2016, 13 de dezembro de 2016, 23 de janeiro de 2017. Todas
realizadas na prefeitura de S&o Paulo, no edificio Martinelli, na rua Libero Badaro, Sé.

5 Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS).

® Fundagao para Pesquisa Ambiental (FUPAM)
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programas habitacionais e embasar decisfes da gestdo publica municipal. Os préprios exemplares apontados
ajudam a guiar tais programas e gestdes, ao citar casos concretos de edificios que poderiam ser reabilitados, além
de resgatar as experiéncias ja realizadas do género. O autor também realizou ampla revisdo bibliografica e
identificou grande parte do que ja foi publicado sobre os casos de reabilitacGes localizadas na cidade Sao Paulo,
trabalhos que abordam o tema a partir de diversos enfoques: territorial, social, politico, arquitetbnico e
construtivo. Isso permitiu ao autor perceber a amplitude dessa questdo. No presente trabalho, essa bibliografia
sera utilizada na medida em que contribui para embasar seus argumentos e atingir seus principais objetivos.

Por fim, no paragrafo abaixo, mencionam-se outras justificativas para politicas de repovoamento de regifes
centrais, com inclusdo de populacdes pobres entre os beneficiarios, a partir de reabilitagdes habitacionais e
urbanas. Problemas de metrépoles latinoamericanas, como S&o Paulo, podem ser entrevistos no comentario de
Lefebvre (2001: 118). Ele faz apontamentos sobre o cotidiano de parte da populacdo e seus deslocamentos
urbanos didrios, a miséria dos suburbanos, nas palavras do autor. Basta abrir os olhos “para compreender a vida
cotidiana daquele que corre de sua moradia para a estacdo proxima ou distante, para o metrd superlotado, para o
escritorio ou para a fabrica, para retornar a tarde o mesmo caminho e voltar para casa a fim de recuperar as
forcas e recomecar tudo no dia seguinte”. Na perspectiva do presente trabalho, essa miséria poderia ser
contraposta por cinco justificativas que fundamentam as reabilitacfes aqui estudadas:

(1) Diminuicdo do movimento pendular periferia-centro-periferia entre os beneficiados que, antes da
reabilitacdo, moravam em regides longuinquas desprovidas de infraestrutura basica e deficitarias de servicos
publicas bésicos; (2) Nesses casos, entre 0s usuarios de carro ou 6nibus, diminui¢do da polui¢do atmosférica e da
emissao de gases do efeito estufa, j& que haveria diminui¢do no nimero de viagens motorizadas; (3) Provavel
economia de tempo, dinheiro e energia nos deslocamentos urbanos, ja que a regido central é a maior
concentragdo de postos de trabalho da cidade; (4) No caso de popularizacdo de politicas habitacionais de
ocupacdo de areas ja consolidadas, inclusive a regido central, diminuicdo da periferizacdo e do crescimento
horizontal da metr6pole paulistana; (5) Com o refreamento dessa periferizacdo, diminuico dos gastos publicos
com servicos basicos nessas regifes periféricas ndo-consolidadas e direcionamento dos investimentos estatais
para melhorias de outras regides.

2. A Reabilitacdo nos Trilhos da Politica Habitacional

Um dos principais aspectos de uma politica habitacional, que certamente interfere no sucesso de seus resultados,
é sua capacidade em estabelecer diretrizes que regulem o desenvolvimento urbano das metrépoles onde tal
politica ir4 incidir. Definir as regifes intraurbanas prioritarias em que as moradias devem — ou ndo — ser
construidas é, por exemplo, uma forma de estabelecer tais diretrizes. No Brasil, uma das criticas que se faz ao
Programa Minha Casa Minha Vida (MCMV), critica essa que, certamente, deve ser compartilhada com os
gestores publicos municipais onde os recursos do MCMV recairam, é sua incapacidade de regular os termos da
paisagem urbana resultante, gerada a partir da construcdo de milhares de edificios em periferias metropolitanas,
financiados por esse programa. A localizacdo desses empreendimentos imobiliarios foi uma decisdo enviesada
por interesses econdmicos e comerciais dos agentes privados envolvidos, como incorporadores imobiliarios. O
Estado teve pouco controle sobre isso.

Esse descontrole tem intensificado problemas em grandes cidades brasileiras, de todas as regifes geopoliticas do
pais, como a expansao incontrolada das metropoles, o congestionamento de automéveis e 0 aumento da poluicdo
atmosférica, além de déficits em servigos publicos basicos de educacdo, de cultura, de salde, de lazer, de
mobilidade, etc., ja que esses empresarios do setor imobiliario, alavancados por recursos do MCMV,
empreenderam apenas 0 uso residencial (incorporar, construir e vender apenas unidades habitacionais).
Caréncias de escolas e creches, hospitais e postos de salde, pragas e parques urbanos, linhas e estacfes de
Onibus, etc., sdo apenas alguns exemplos de problemas ampliados por uma politica habitacional que ndo regula,
além da prdpria moradia, o desenvolvimento urbano (ANITELLI, 2015). Outra forma de resumir a questdo é
identificar, nesses processos, a preponderancia de interesses econdmicos de importantes grupos empresariais,
capazes de movimentar vultosas somas de capitais e de influenciar licita ou ilicitamente parte dos governantes,
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sobre as politicas estabelecidas por gestores publicos. Esse assunto vem sendo abordado por autores de
diferentes matizes, como HARVEY (1996) e CHOMSKY (2002), e certamente ajuda a explicar boa parte da
formatacédo de politicas urbanas no Brasil.

As reabilitacGes de edificios ociosos/deteriorados e sua conversdo em habitacdo de interesse social, objeto de
estudo desse artigo, interferem positivamente no desenvolvimento urbano ao diminuir o ritmo incontrolado de
expansao periférica, ja que, na cidade de Sao Paulo, esses exemplares localizam-se na regido central, areas com
ocupacdo consolidada. Os beneficios de morar na regido central sdo incontestaveis. Um dos principais é a
diminuigdo dos desgastes fisicos e mentais ocorridos por causa de deslocamentos diarios pendulares periferia-
centro-periferia, a reducdo dos custos com mobilidade, além de fartas opgOes transporte coletivo. O centro
também contém maior quantidade e diversidade de servigos publicos, equipamentos urbanos e maior
concentracdo de postos de trabalho’, formais e informais, oferecidos nas propriedades privadas ou no espago
publico, incluindo ambulantes e camelds, boa parte desses servigos, equipamentos e empregos acessiveis com
pequenos deslocamentos, muitas vezes a pé. Essas questdes sdo pontualmente constatadas por diversos autores,
como KOWARICK (2007) e INSTITUTO POLIS (2009). Portanto, um dos principais argumentos que
fundamentam as experiéncias dessas reabilitacdes € a localizagdo central, 0 que pode minimizar a segregacao
espacial de boa parte dos mutuarios beneficiados.

Diversos aspectos das reabilitacdes ja foram tema de estudos académicos: questdes ambientais e a caracterizagao
dos distritos em que esses exemplares sdo implantados (ARANTES, 2001), a importancia da regido central da
cidade e as formas de apropriacdo desse espaco ocorrida ao longo dos anos (CASTILHO, 2008; MOTISUKE,
2008; COLVERO, 2010; JOSE, 2010), o perfil socioecondmico das familias beneficiadas e o ativismo politico
dos movimentos de moradia que reivindicam morar no centro da cidade (BLOCH, 2007; NEUHOLD, 2009;
PEREIRA, 2012), a funcédo social da propriedade urbana e a ociosidade de muitos edificios da regido central
(BOMFIM, 2004; SANTORO, 2004), politicas habitacionais cujos objetivos contemplam a promocdo de
unidades em regides centrais (MALERONKA, 2005), as legislacfes especificas criadas para viabilizar habitacdo
social e garantir a presenga de familias mais pobres na regido central (TSUKUMO, 2007; GATTI, 2015), o
diagndstico sobre o potencial de reabilitacdo das edificacBes e a criacdo de métodos de levantamento das
condigbes das edificacio (GALVAO, 2012), a conversdo de iméveis com usos inicialmente variados em
habitacdo de interesse social (DEVECCHI, 2010), a gestdo do canteiro de obras e as peculiaridades da reforma
dos edificios (YOLLE NETO, 2006; CROITOR, 2008; JESUS, 2008; MORETTINI, 2012), a gestdo da p0s-
ocupacao dos edificios reabilitados e a administragdo do condominio (COSTA, 2009). S&o estudos realizados no
ambito de importantes centros de exceléncia brasileiros, como IPT®, POLI-USP?, FAU-USP, IAU-USP,
FFLCH-USP! e IG-UNICAMP??, podendo ser sintetizados a partir de cinco grandes eixos: aspectos territoriais,
aspectos sociais, aspectos politicos, aspectos arquitetdnicos, aspectos construtivos.

Esses trabalhos ajudam a fundamentar os argumentos expostos no presente artigo, a0 mesmo tempo em que
dimensionam a amplitude dessas reabilitacdes. O proprio autor vem contribuindo sobre a temética com algumas
recentes publicagdes, como ANITELLI e TRAMONTANO (20164, 2016b). Nesse contexto, o principal objetivo
desse artigo € apresentar e classificar cerca de 100 imdveis localizados na regido central de Sdo Paulo, divididos
entre edificios ja reabilitados e edificios com potencial de reabilitacdo, identificados e organizados no ambito da
pesquisa em pos-doutorado realizada pelo autor, na FAU-USP, desde 2016%%. Ha um estudo anterior realizado
por iniciativa da prefeitura de Sao Paulo (FUPAM, 2009) cujos objetivos também foram identificar e classificar
imoveis que oferececiam, a época e na interpretacéo de seus autores, algum potencial para reabilitacéo, que seria
realizada, no ambito do Poder Pudblico municipal, pela Companhia Metropolitana de Habitacdo (COHAB).
Porém, uma analise minuciosa, realizada nos Gltimos meses pelo autor, mostrou que essa lista de imoveis esta

7 Segundo a Fundagio Sistema Estadual de Analise de Dados (SEADE), a regido central de Sdo Paulo concentrava 17,8% dos postos de
trabalho formais em 2015. Disponivel em: http://www.seade.gov.br/produtos/midia/2017/01/MSP_Indicadores_25jan_2.pdf. Acesso em: 1
setembro 2017.

8 Instituto de Pesquisas Tecnoldgicas.

® Escola Politécnica da Universidade de S&o Paulo.

10 Instituto de Arquitetura e Urbanismo da Universidade de S&o Paulo.

11 Faculdade de Filosofia, Letras e Ciéncias Humanas da Universidade de S&o Paulo.

12 Instituto de Geociéncias da Universidade Estadual de Campinas.

13 Pesquisa supervisionada pelo Prof. Assoc. Dr. Jodo Sette Whitaker Ferreira.
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desatualizada’* e, quase uma década apds o estudo, diversos desses edificios ndo estdo mais disponiveis para
reabilitagdo®.

Esse levantamento realizado pela prefeitura indica que, apesar dos poucos exemplares ja realizados, as
reabilitacbes estdo incluidas na pauta das politicas publicas habitacional e urbana, cujas primeiras experiéncias
foram realizadas na gestdo 2001-2004. Propde-se aqui uma ampliacdo dessa lista inicial do FUPAM (2009), a
partir de novos edificios e novos procedimentos metodoldgicos para a escolha dos iméveis, explicitados a seguir.
A publicacdo do presente trabalho também coloca-se como um insumo para a gestdo publica, visto que os
integrantes das equipes que trabalham com as reabilitagdes podem utilizar os edificios que serdo apresentados
aqui para identificar novas oportunidades. Sao dez categorias de edificios que foram identificadas e classificadas
e que serdo apresentadas e detalhadas na sequéncia. E importante destacar que alguns dos exemplares levantados
se enquadram em mais de uma categoria. Por exemplo, um determinado edificio pode estar, atualmente, em
processo de desapropriacdo pela prefeitura, mas também localizar-se em area de ZEIS, ao mesmo tempo em que
se encontra deteriorado e ocupado por movimentos de moradia. Contudo, essa divisdo em categorias, além de
viabilizar a sistematiza¢do do material levantado, permite visualizar possiveis caminhos para identificar esses
exemplares.

Todos os edificios mencionados foram visitados pessoalmente pelo autor, que fez registros fotograficos® de cada
um eles. Tais fotografias estdo devidamente organizadas e retratam diferentes aspectos do imével: a paisagem da
vizinhanga, 0 pavimento térreo, a volumetria da edificacdo, as fachadas, os materiais de revestimento, 0s
caixilhos, etc.. Reuniram-se imagens e informacgdes de todos esses exemplares numa Unica pesquisa, 0 pos-
doutorado do autor, ja que esses imoveis estavam dispersos em diferentes listas, como as de movimentos sociais
que reivindicam morar no centro e que ocupam edificios ociosos!’, os ja mencionados levantamentos da
prefeitura de Sdo Paulo sobre edificios com potencial de reabilitacdo (FUPAM, 2009), programas habitacionais
da COHAB, estudos académicos, além de informagdes colhidas diretamente com agentes publicos ou privados
envolvidos com as reabilitagfes. Algumas dessas fotos foram incluidas nesse artigo e ilustram exemplares de
todas as categorias estabelecidas. Portanto, aqui, ndo € uma pretensdo listar todos os edificios localizados na
regido central de Sdo Paulo que tém potencial de reabilitacdo, mas reunir os edificios que foram identificados no
ambito da pesquisa de pos-doutorado, em andamento, realizada pelo autor. O presente artigo se constitui numa
amostra dessa pesquisa, expde parte de seus resultados e pode ser utilizado como fonte de informacéo para que,
gestores publicos que trabalhem com reabilitagOes, atualizem seus cadastros e diagndsticos sobre oportunidades
de novos empreendimentos. A seguir, o detalhamento das categorias de edificios levantados.

3. Dez categorias: edificios reabilitados, edificios com potencial de reabilitacao

1. Edificios REABILITADOS: essa politica habitacional iniciou-se na cidade de Sdo Paulo em 2001 e foi
incluida, com menor ou maior enfoque e com recursos de origens variadas, em todas as gestGes municipais
subsequentes. Alguns edificios foram construidos e vendidos através de financiamento®, outros tiveram suas
unidades arrendadas com possibilidade de compra pelo morador através do Programa de Arrendamento
Residencial (PAR) do governo federal'®, alguns poucos foram construidos e tiveram sua unidades alugadas pelo
programa de Locagdo Social®. O Gltimo edificio reabilitado, entregue em dezembro de 2016%, foi realizado

1 O autor visitou pessoalmente diversos desses edificios listados no estudo do FUPAM (2009) e confirmou essa desatualizagao.

15 por exemplo, um edificio localizado na rua Conselheiro Crispiniano n. 140, Republica, onde hoje funciona uma faculdade; ou um edificio
localizado na avenida S0 Jodo n. 526, Republica, onde hoje funciona um hotel. E visivel que ambos os edificios sofreram grandes reformas,
internas e na fachada, para abrigar suas novas fungdes.

16 S40 1.969 fotografias, organizadas em 224 pastas.

7 por exemplo, a lista de imdveis ocupados pela Frente de Luta pela Moradia (FLM). Disponivel em: http://www.portalflm.com.br/relacao-
atualizada-das-20-Ocupacoes. Acesso em: 13 outubro 2016.

18 por exemplo, o edificio Riachuelo, reabilitado em 2008 pelo arquiteto Paulo Bruna, empreendimento realizado pela COHAB, localizado na
rua Riachuelo n. 275, Sé.

19 por exemplo, o edificio Hotel S&o Paulo, reabilitado em 2006 pelo arquiteto Juan Gonzalez, da Assessoria Técnica Fabrica Urbana,
localizado na rua S&o Francisco n. 113, esquina avenida 23 de Maio, praga da Bandeira, Sé.

2 por exemplo, o edificio Senador Feijo, reabilitado em 2009 por Barbosa & Corbucci Arquitetos Associados, realizado pela COHAB,
localizado na rua Senador Feijé n. 126, Sé.
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através do programa MCMV, na modalidade Entidades, com gestdo compartillhada com os moradores. As 17
experiéncias identificadas localizam-se em quatro distritos centrais: Sé, Republica, Santa Cecilia e Belém.

Como ilustrado por Bonduki, Andrade e Rossetto (1992), ja existia a implementacdo de politicas publicas
habitacionais na regido central da cidade desde o processo de redemocratizacdo do pais nos anos 1980. A gestdo
1989-1992, por exemplo, teve algumas experiéncias nesse contexto. Por isso, presume-se que ja havia
diagndsticos sobre as caracteristicas socioespaciais da regido e programas especificos para atender populacfes
mais pobres que orbitam o centro da forma precaria. Na auséncia de terrenos disponiveis e a quase completa
ocupacao edilicia da base fundiaria, parece ldgico que, nos anos subsequentes, o Poder Publico investisse na
reabilitacdo de edificios, inclusive no contexto de intervencdes e requalificagbes mais amplas na paisagem
(JOSE, 2010; COLVERO, 2010), como o Programa de Atuacio em Corticos (PAC) da Companhia de
Desenvolvimento Habitacional e Urbano do Estado de S&o Paulo (CDHU) ou o Programa Morar no Centro da
prefeitura. Portanto, nos dltimos anos, a auséncia de politicas sistematicas de inclusdo de familias pobres no
centro € atribuida a ineficiéncia ou ao desinteresse dos gestores publicos e ndo ao desconhecimento da relevancia
da questdo.

Além disso, as poucas e descontinuadas experiéncias com reabilitacdo certamente inviabilizaram o
estabelecimento de procedimentos metodoldgicos que pudessem ser (re)aplicados e (re)avaliados a cada nova
reabilitacdo, impedindo, com isso, a identificacdo das principais recorréncias, problemas, imprevistos, custos,
desperdicios, demandas, etc. Deve ter impedido, inclusive, o aperfeicoamento dessa atividade e dos profissionais
envolvidos com ela, tanto do setor publico como do privado. Por isso, estudos académicos - cujos objetivos
sejam expor essas experiéncias concretizadas - devem delimitar suas peculiaridades, como fez Devecchi (2010) e
Yolle Netto (2006), entre outros. Uma maneira de relatar a histéria das reabilitagbes paulistanas, assunto
evidentemente fora das pretensdes do presente artigo, é resgatar a histéria de seus imprevistos.

Por outro lado, ha 1.351 familias que hoje moram nos edificios reabilitados, nimero que pode mais que dobrar
guando (e se) todos os imdveis j& desapropriados ou em processo de desapropriacdo forem reabilitados. Com o
passar dos anos, as oportunidades e as comodidades existentes no centro devem estar cada vez mais presentes no
cotidiano das pessoas beneficiadas. Por fim, caso isso esteja associado a outras politicas publicas de combate a
desigualdade social, como o Programa Bolsa Familia ou o acesso facilitado a universidades publicas, essas
pessoas poderdo inserir-se na sociedade em condi¢6es mais equilibradas e estaveis.

Figura 1. Exemplo de edificio reabilitado.
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Fonte: Autoria propria, 30 de setembro de 2016.
Nota: Edificio Riskallah Jorge, projeto de reabilitacio de Helena Saia Arquitetos Associados (2003), a partir do PAR-Reforma da CEF,
localizado na rua Riskallah Jorge n. 50, esquina avenida Prestes Maia, Republica.

2 Trata-se do edificio Dandara, reabilitado em 2016 por Integra Urbano, realizado através do MCMV Entidades, localizado na avenida
Ipiranga n. 1.225, Santa Ifigénia.
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2. Edificios DESAPROPRIADOS: a grande maioria dos edificios com potencial de reabilitacdo sao
propriedades privadas e sdo desapropriados para serem objeto de uma politica de reforma e conversdo em
habitacdo de interesse social. Em alguns casos, had acordo entre prefeitura e proprietario e o tramite é
desburocratizado. Em outros casos, 0 processo de desapropriacdo costuma durar anos por causa de discordias nas
avaliacOes e na precificacdo dos edificios. O descumprimento da funcdo social da propriedade urbana ou a
inadimpléncia dos impostos devidos sdo os principais motivos que justificam, do ponto de vista juridico, a
decisdo da gestdo pulblica em desapropriar o imével. Em alguns casos, a prefeitura utilizou-se de dois
instrumentos: o Decreto de Interesse Social (DIS) e o Decreto de Utilidade Publica (DUP). Foram encontrados
14 iméveis ja desapropriados, com uma politica habitacional em curso sobre eles, que aguardam ser reabilitados.
Boa parte desses edificios constavam como possibilidade de desapropriacdo desde 2009, quando a COHAB,
segundo José (2010), anunciou 0 Renova Centro — Programa de Habitacdo e Requalificagdo Urbana. Em
principio, segundo o autor, a meta era desapropriar 53 imoveis.

Figura 2. Exemplo de edificio desapropriado.

Fonte: Autoria propria, 19 de outubro de 2016.
Nota: Hotel Lord, localizado na rua das Palmeiras esquina rua Helvétia, Santa Cecilia. Edificio construido em 1958.

3. Edificios EM DESAPROPRIACAO: foram encontrados 9 edificios em processo de desapropriagdo, que se
somardo, caso a prefeitura tenha sucesso em todos eles, aos 14 edificios cujas desapropriacbes ja foram
concluidas. Ao estabelecer categorias de analise para identificar edificios com potencial de reabilitacdo, o
presente trabalho contribui para definir critérios para selecionar imoéveis aptos para serem desapropriados. O
processo judicial e, portanto, o trabalho dos agentes do Poder Judiciario, deveria ser racionalizado e acelerado, ja
que, em diversos casos, o litigio e a morosidade da Justica se estendem por anos. H& dois outros entraves
principais que tornam o processo lento: (1) A definicdo do valor do imdvel, que nem sempre ocorre a partir de
critérios objetivos; (2) A recusa do proprietario em desfazer-se de seu bem e repassa-lo ao Poder Publico.
AvaliacGes realizadas por peritos costumam precificar o imovel em valores muito acima dos praticados pelo
mercado. Isso inviabiliza a operacdo do ponto de vista financeiro e desestimula investimentos em reabilitacéo.
Um funcionario da COHAB??> mencionou um edificio localizado na rua Maua n. 340, em Santa Ifigénia, que teve
seu processo de desapropriacdo paralisado por causa do altissimo valor definido pelo perito que avaliou o
imével, muito acima, segundo ele, de iméveis da vizinhanga nas mesmas condicdes.

Com excecdo dos imdveis que pertencem ao Estado, como os do Instituto Nacional de Seguridade Social (INSS),
todos eles pertencem a proprietarios privados. Portanto, essa etapa de desapropriacdo é fundamental para a
existéncia da politica de reabilitagdes. E necessario que os gestores plblicos responsaveis definam critérios para
a escolha dos iméveis que serdo desapropriados e utilizem o instrumental juridico necessario para justificar a
desapropriacdo mas, além disso, € fundamental que seja estabelecida, talvez com mediacdo do Poder Judiciario e
do Ministério Plblico, critérios objetivos para determinar o valor do imével. E preciso evitar, em todas as

22 Depoimento dado ao autor no dia 27 de margo de 2017.
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circunstancias, que sejam embutidas especula¢des fundiarias e imobiliarias quando o responsavel em precificar o
imével determine o seu valor. A prefeitura ndo pode investir recursos publicos caso haja suspeita que o valor
esteja em desacordo com os praticados nas proximidades ou que o proprietario esteja aproveitando-se do
interesse da prefeitura em comprar o imoével e, com isso, aumentando o valor de forma abusiva e especulativa.

Figura 3. Exemplo de edificio em processo de desapropriagao.

Fonte: Autoria propria, 9 de fevereiro de 2017.
Nota: Edificio localizado na rua Penaforte Mendes n. 30, Bela Vista. Edificio construido em 1970.

4, Edificios ZEIS: foram visitados 17 edificios que sdo enquadrados como ZEIS-3, definida pela prefeitura
como oportunidade de “recuperar areas urbanas deterioradas e aproveitar terrenos e edificagdes nao utilizadas ou
subutilizadas para a construcdo de novos empreendimentos com HIS [Habitacdo de Interesse Social], HMP
[Habitacdo do Mercado Popular] ou atividades ndo residenciais”?®. As ZEIS-3 se localizam de forma prioritaria
em &reas centrais e consolidadas. Nessa perspectiva, elas sdo uma oportunidade para a reabilitacdo do imével e
sua conversdo em habitacdo social. As ZEIS sdo mais um instrumento juridico disponivel ao gestor publico e
contribui para regular a propriedade privada dentro de par&metros habitacionais e urbanisticos que atendam
demandas da sociedade em geral. Também previnem que tais imdveis atendam apenas aspectos econémicos ou
especulativos restritos aos interesses do proprietario. Impactos das ZEIS na regido central de Sdo Paulo no
contexto da provisdo habitacional de baixa renda e o combate a especulagdo fundiéaria e imobilidria foram
estudados por Gatti (2015).

Os imdveis rotulados como ZEIS foram escolhidos no contexto do Plano Diretor Estratégico (16.050/14) e do
Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo (16.402/16), leis elaboradas, revisadas, debatidas, aprovadas e
institucionalizadas no @mbito dos Poderes Executivo e Legislativo, com participacdo de diversos representantes
da sociedade civil organizada, de movimentos sociais a sindicatos patronais. Esse contexto tras legitimidade a
futuras intervencGes publicas sobre os iméveis que foram selecionados como ZEIS, como a desapropria¢do. Ha
diversos outros instrumentos juridicos que viabilizam politicas habitacionais e urbanas progressistas e
democratizantes, como o Decreto de Interesse Social, o Decreto de Utilidade Publica, o Imposto Predial e
Territorial Urbano (IPTU) Progressivo, a Utilizagdo Compulséria, a Desapropriagdo-sancdo, entre outros. A
conjugacdo dessas leis pode demonstrar possivel potencial de reabilitacdo dos imoveis, mas também apontar
caracteristicas construtivas da edificacdo (taxa de ocupacgdo, coeficiente de aproveitamento do terreno, etc.),
débitos financeiros do imovel na prefeitura, além de eventuais contravengdes e desacordos do proprietario do
bem com relacéo a legislacéo vigente.

No entanto, é importante mencionar que, se a correlacdo de forcas politicoecon6micas favorecer a influéncia de
grandes grupos empresariais privados sobre a gestdo publica, os citados componentes progressistas e
democratizantes de tais leis tendem a ser minimizados ou desconsiderados. Como a prépria Constituicdo Federal
de 1988 comprova, a simples existéncia de leis sobre o direito a moradia e a cidade ndo garantiu, até agora, que
0s mais pobres sejam atendidos por politicas publicas e tenham suas demandas resolvidas, como demonstram o0

2 Disponivel em: http:/gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/novo-pde-zeis. Acesso em: 10 margo 2017.
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déficit habitacional brasileiro e a grande quantidade de familias que vivem em condicfes inadequadas, inclusive
na capital paulista e no centro da cidade. E preciso reconhecer contradicdes que inviabilizam a prestagio de
servigos publicos adequados e de qualidade, questdo certamente relacionada com a correlagdo de forcas
mencionada e a existéncia do patrimonismo que, nesse caso, se expressa em um mercado fundiario/imobiliario
bastante livre e isento de maiores regulamentacGes por parte do Estado (FERREIRA, 2016). Apesar de
extrapolar os objetivos do presente artigo, menciona-se o comentario de Carlos (1994: 28-29), que situa as
ponderagdes desse paragrafo:

A cidade ndo pode ser estudada isoladamente (...), pois ndo € a cidade em si que ‘organiza’ a rede urbana, nem a
metropole que ‘organiza’ um espago territorial. Ndo ¢é ela, em si, o fator de criagdo e desenvolvimento das
relagdes espaciais, mas 0 modo como se da o proceso de acumulagdo capitalista, em que a metrépole, como sede
da acumulacéo, assume formalmente o papel dindmico de comando.

Por isso, para compreender-se a abrangéncia e os limites dessas reabilitagdes, & pertinente considerar a
constituicdo do ambiente politico e econdmico a partir da relacdo entre agentes publicos e privados e a forma
como eles determinam quais parcelas da populacdo serdo beneficiadas, em quais circunstancias e em quais
regides da cidade.

Figura 4. Exemplo de edificio em area de ZEIS.

Fonte: Autoria propria, 7 de fevereiro de 2017.
Nota: Edificio localizado na avenida Rangel Pestana n. 1011, Brés.

5. Edificios FUPAM: como j& mencionado, levantamento realizado pela prefeitura de Sdo Paulo sobre edificios
localizados na regido central e que tém potencial de reabilitacdo e conversdo em habitagdo de interesse social,
politica que seria implementada pela COHAB. Segundo 0 estudo, a “estratégia de producdo de unidades
habitacionais em areas com baixo custo do solo (...) ndo é mais vidvel”. Refere-se a areas periféricas, onde esse
baixo custo seria derivado da falta de infraestrutura adequada e da enorme distancia dos principais polos de
emprego. A conclusdo é que a “COHAB precisa se reinventar, buscar novas estratégias de agdo, novas maneiras
de contribuir com o enfrentamento da historica caréncia de habitagdo na metropole paulistana” (FUPAM, 2009:
7). Esse diagnostico do principal agente publico promotor de habitagdes em nivel municipal fundamenta a
relevéncia das reabilitacGes.

E relevante mencionar que a lista de edificios da FUPAM foi uma inspiracdo para o presente artigo, ndo porque
seus procedimentos metodologicos foram reproduzidos ou adaptados aqui, mas porque a definicdo dos
exemplares que devem ser reabilitados e a especificagdo das categorias em que eles se enquadram expdem os
interesses politicos mais profundos da gestéo publica. Por exemplo, aqui, uma das razfes para a escolha de um
imével é ética e constitucional, na medida em que cumprir a funcdo social da propriedade urbana norteia a
sele¢do de edificios “ociosos”, “deteriorados”, “ocupados” “desapropriados”, etc.. Essa ¢ uma postura contraria
as especulagdes fundiaria e imobiliaria, contraria, portanto, a interesses puramente financeiros do proprietéario do
imével, que visa regular o uso da propriedade e viabilizar o acesso de familias pobres como habitantes da regido

central. Portanto, as categorias aqui apresentadas vislumbram contribuir para formatar politicas publicas focadas
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em corrigir contradi¢Bes historicas que impregnam a sociedade brasileira ao longo de geracGes e que tém na
desigualdade social uma das principais manifestagdes. Nas palavras de Maricato (2002: 180), essas politicas
precisam ser “a expressdo democratica da sociedade, se se pretende combater a desigualdade”.

Figura 5. Exemplo de edificio da lista do FUPAM (2009).

Fonte: Autoria prépria, 19 de agosto de 2016.
Nota: Edificio Guinle, localizado na rua Direta n. 37-47-49, Sé. Edificio construido em 1913, projetado por Hyppolito Gustavo Pujol Junior.

6. Edificios OCIOSOS: a ociosidade de edificios na regido central, a provisdo publica de moradias insuficiente
e 0 grande deficit habitacional sdo circunstancias relacionadas com a ocupagdo desses edificios ociosos por
movimentos sociais que reivindicam moradia no centro. Como ja mencionado, um edificio ocioso ou
“abandonado”?* descumpre aspectos da legislagdo brasileira que inferem sobre os limites do direito de
propriedade. Autores consultados confirmam a ociosidade de muitos imdveis no centro de S&o Paulo e os
problemas que essa situacdo gera sobre a sociedade em geral, como BLOCH (2007) e PEREIRA (2012). Outro
problema gerado é que, na auséncia de uso e desocupado, a tendéncia € que a deterioracdo da edificacdo seja
intensificada, o que, em alguns casos, pode inviabilizar financeiramente futuras reabilita¢cbes. Portanto, ha uma
relagdo entre longos periodos de ociosidade, niveis avancados de deterioracdo e inviabilidade financeira para
reabilitacbes. Foram identificados 11 edificios ociosos, certamente parcela infima quando comparada aos
provéveis centenas de edificios nessa situacdo, na mesma regido.

A época do estudo realizado pela FUPAM (2009), ja mencionado aqui, a ociosidade era uma condigdo para o
imével enquadrar-se na politica de reabilitagdes da gestdo municipal vigente (2009-2012). Por isso, esse limite
excluia, por exemplo, edificios ocupados por movimentos de moradia. H& um paradoxo pois, mesmo nesse caso,
o edificio estava ocioso antes da ocupagdo. Alias, é essa condicdo de ociosidade que viabilizou sua ocupacéo por
tais movimentos. A prefeitura, no entanto, desconsiderou esses exemplares, mesmo que eles tivessem potencial
de reabilitacdo, mesmo que o proprietario de muitos deles ndo desse a devida manutencdo, nem pagasse 0s
tributos correspondentes, tampouco cumprisse a fungdo social do imdvel. Estratégia diferente da gestdo
municipal posterior (2013-2016), ja que alguns processos de desapropriacdo foram iniciados ou finalizados em
imdveis ocupados por esses movimentos, como o edificio Maua® e o edificio Prestes Maia?. Essa circunstancia
altera a demanda que sera atendida no futuro, apés a reabilitacdo, pois parte dos beneficiados serdo atuais

24 Como anteriormente citado, “abandonado” é o termo utilizado pelo Cédigo Civil brasileiro para definir iméveis que ndo estdo devidamente
conservados e que seus proprietérios tém dividas, como o IPTU.

% Localizado na rua Maua n. 340, Santa Ifigénia. A ocupacdo foi realizada por trés movimentos de moradia: Movimento dos Sem-Teto do
Centro (MSTC), Associacdo Sem-Teto do Centro (ASTC) e Movimento de moradia da Regido Central (MMRC). Disponivel em:
http://projetomaua340.wordpress.com/a-maua/a-ocupacao. Acesso em: 31 agosto 2017.

% | ocalizado na avenida Prestes Maia n. 911, Reptiblica. Atualmente, os ocupantes sdo do Movimento de Moradia na Luta por Justica
(MMLJ). Disponivel em: http://www.cartacapital.com.br/especiais/infraestrutura/familias-do-prestes-maia-aguardam-transformacao-do-
predio-desapropriado. Acesso em: 31 agosto 2017.
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moradores dessas ocupacdes e ndo apenas familias que se inscreveram em programas habitacionais publicos que
provisionam moradia popular. Além disso, como a densidade demografica dessas ocupacBes costuma ser
bastante alta, é certo que nem todos esses ocupantes serdo beneficiados e deverdo ser acomodados em outros
empreendimentos, em outros enderecos.

Quando uma gestdo publica seleciona e, em alguns casos, da preferéncia a iméveis ocupados, ela legitima o
ativismo politico desses movimentos de moradia e inclui seus participantes como agentes legitimos do processo,
ao mesmo tempo em que reconhece a importancia de sua militancia e se apropria de imdveis sugeridos — e
ocupados — por eles. Os objetivos e as circunstancias em que a politica de reabilitacGes se engendra parecem se
alterar.

Por fim, menciona-se a advogada Marina Costa Craveiro Peixoto, Defensora Publica do Estado de Sao Paulo,
Coordenadora Auxiliar do Nucleo de Habitacdo e Urbanismo, que exp8e contradi¢fes entre a funcdo social ndo
cumprida, a ociosidade do imovel, a reintegragdo de posse expedida pelo Poder Judiciario e solicitada pelo
proprietario e os movimentos de moradia que ocupam edificios abandonados:

“Em uma acdo de reintegracdo de posse, a funcdo social da propriedade ndo é analisada pelo julgador, por mais que a
Defensoria Publica e os advogados de defesa argumentem sobre isso. As decisdes ndo levam em conta que muitos desses
prédios estdo abandonados ha décadas, nao consideram o dano que o edificio vazio causa no entorno; desconsideram também
que as pessoas que ocuparam o edificio para a sua moradia deram a ele uma fungdo social e, com isso, contribuiram para
melhorar também o entorno. Muitos desses prédios abandonados eram focos de doengas, insetos, ratos, lixo, etc. Com essas
pessoas morando e cuidando do prédio, tudo isso acaba”

Esses comentarios deveriam ser considerados por gestores publicos para situar as implicacfes da ociosidade
desses imdveis sobre a regido central e para entender melhor o papel dos movimentos de moradia nesse
processo.

Figura 6. Exemplo de edificio ocioso.

“,

Fonte: Autoria propria, 2 de setembro de 2016.
Nota: Edificio localizado na rua General Couto de Magalhaes n. 381, Santa Ifigénia.

7. Edificios DETERIORADOS: situacédo diretamente relacionada com a categoria anterior, de imdveis ociosos.
Alguns relatos de ocupagdes de edificios vazios, realizadas por movimentos sociais que reinvindicam moradia no
centro, como o de Fillion (2011), mostram um nivel de precariedade grande no ambiente interno dessas
edificagdes. No dia 11 de novembro de 2016, o autor do presente artigo visitou um edificio ocupado?’, adentrou
nas dependéncias internas e transitou por diferentes pavimentos. O relato de um dos ocupantes?® do edificio
reforca a total precariedade desses edificios ociosos e deteriorados. Essa precariedade material € gerada ou
intensificada pela ociosidade do imovel, que pode comprometer a estrutura, danificar as instalagdes elétricas e

2 Edificio localizado na rua do Ouvidor n. 63, distrito da Sé. Edificio conhecido como “Ocupagdo Ouvidor” ou “Ocupagio Artistica”.
2 Esse ocupante ndo tera seu nome divulgado.
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hidraulicas, ruir paredes de alvenaria, etc.. Dependendo do nivel de deterioracdo em que 0 imével se encontra,
pode-se inviabilizar a reabilitacdo em termos financeiros, ou seja, a reforma seria tdo custosa que a prefeitura
poderia preferir procurar outro imével nas proximidades com caracteristicas parecidas e descartar o imével que
encontra-se muito deteriorado.

Diversos indicios confirmam a deterioracdo do imovel, todos eles verificaveis da rua, ao observar as condigdes
das fachadas frontal e laterais: pintura inexistente ou danificada, argamassa de revestimento inexistente,
alvenaria de fechamento aparente ou em ruina, janelas inexistentes, caixilhos danificados e vidros quebrados,
entre outros pontos. Isso indica que ambientes internos estdo expostos a intempéries, prejudicando a integridade
dos planos horizontais e verticais, como lajes ou paredes, além da propria estrutura. Além disso, no pavimento
térreo, o intersticio entre a propriedade e a rua, quando fechado completamente com alvenaria (ou seja, sem
nenhuma abertura ou entrada), € uma prova de que nao ha transito nem permanencia de pessoas no interior da
edificacdo, tampouco manutencdo do imdvel. Sem a presenca humana, intensifica-se a deterioragdo e os
sintomas listados ocorrem com mais frequéncia e intensidade. Reitera-se que esse topico (“edificios
deteriorados”) ndo pretendeu estabelecer um diagndstico do estado de conservacao do edificio, pois esse trabalho
deve ser realizado por equipes técnicas especializadas, que produzem laudos e relatdrios. O que se realizou foi
apenas identificar a presenca/auséncia de certos elementos nas fachadas do imével, que mostram de forma
preliminar sua inadequacéo para uso.

O Coddigo Civil brasileiro utiliza o termo “abandono” quando um imoével urbano ndo tem a manutengdo
adequada. O que se coloca é que o direito de propriedade ndo é absoluto, mas estd condicionado a algumas
condigBes, entre elas, manter a integridade material da edificagdo e ocupa-la com usos adequados. Nesse
contexto, menciona-se a distin¢éo entre o valor de uso e o valor de troca, j& explorada por diversos autores, como
Harvey (2016). De acordo com objetivos puramente financeiros do proprietario, quando o edificio esta
deteriorado e, por consequéncia, desabitado, o imdvel assume um status restrito ao valor de troca, na medida em
gue ocorre especulacdo imobiliaria. Essa circunstancia deveria legitimar a politica habitacional de reabilitacdo,
cuja primeira etapa costuma ser a desapropriacdo do imovel, muitas vezes litigiosa, para transformé-lo, na
sequéncia, em moradia popular. Em outras palavras, essa reabilitagdo resgata o valor de uso desse imdvel,
devolve sua funcdo social e enquadra a propriedade nas determinagdes da legislagdo. Em metropoles
latinoamericanas com tamanhas contradi¢Bes sociais e com politicas publicas de reparacdo social muitas vezes
inexistente, é inaceitdvel um ndmero significativo de familias pobres sem acesso a moradia enquanto
proprietarios especulam o valor de troca de imoveis deteriorados e inabitados.

Figura 7. Exemplo de edificio deteriorado.

Fonte: Autoria propria, 14 de outubro de 2016.
Nota: Edificio Julia Cristianni, localizado na rua General Osdrio, esquina rua Santa Ifigénia, Santa Ifigénia.

8. Edificios INACABADOS: foram encontrados alguns poucos edificios que, por razdes desconhecidas, tiveram
suas construgdes interrompidas e seus canteiros de obra abandonados. Esses edificios inacabados, dependendo
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do estado de conservagdo da construcdo e dos subsistemas que ja foram construidos, podem ser uma
oportunidade para a politica habitacional. Nesse caso, talvez 0 nome mais correto ndo seja reabilitacdo, ja que
ndo se pode reabilitar algo que nunca existiu, nem funcionou. Croitor (2008) menciona o caso de um edificio
inacabado localizado no bairro da Mooca®, que sofreu uma grande reforma, realizada por um promotor
imobiliario. Apesar da intervengdo nesse edificio ndo ter ocorrido a partir de uma politica puablica, essa
experiéncia pode indicar a viabilidade técnica e financeira de reformas em edificios inacabados.

Essa categoria de edificios inacabados incorre nos mesmos desafios dos edificios “deteriorados”, ja que também
demandam um diagnostico de seu estado de conservacdo para verificar o nivel de intervencdo necessaria, 0s
subsistemas da edificacdo que estdo comprometidos e precisam ser reparados ou substituidos, o detalhamento do
orgamento, etc.. Alguns escritorios de arquitetura consultados, como Integra Urbano®® e Fabrica Urbana®,
participaram de reabilitacbes apenas de forma ocasional, ja que sdo poucas as experiéncias do género em Séo
Paulo. Como esse tipo de trabalho ndo é frequente, algo ja mencionado nesse trabalho, dificulta-se a formulagao
de uma rotina de procedimentos, a identificagio das demandas mais recorrentes e a delimitagdo das
especificidades da reabilitacdo. Por isso, pode-se comprometer a eficiéncia da operagdo, sua sustentabilidade
financeira, os trabalhos no canteiro e o cronograma de obra.

Afirma-se aqui a importancia de procedimentos metodolégicos padronizados, que deveriam abranger diferentes
contextos e regulamentar a atuacdo das diferentes equipes técnicas, pablicas ou privadas, em todas as etapas da
reabilitacdo, inclusive o diagndstico do estado de conservacdo do edificio. Por isso, conforme se amplie as
experiéncias com reabilitagdo, o Poder Publico deve contribuir para organizar esses trabalhos: definir com
precisdo as etapas e suas demandas, suas particularidades e complexidades, seus custos e 0s agentes responsaveis
por cada uma dessas etapas, além dos requisitos e qualidades dos recursos humanos utilizados, especificando,
inclusive, o montante e a origem dos recursos financeiros utilizados. Uma medida pontual foi tomada em 2016: a
PPP de retrofit de edificios, formulada pela Secretaria de Habitacdo (SEHAB) e atualmente em analise na
Cémara de Vereadores do municipio. Um dos objetivos desse projeto de lei é justamente organizar a atividade de
reabilitacdo, regulamentando as participacfes dos agentes publicos e privados. Segundo a agéncia de noticias da
prefeitura, a PPP previa criar cerca de 440 unidades habitacionais na primeira fase do projeto®.

Figura 8. Exemplo de edificio inacabado.

Fonte: Autoria propria, 11 de outubro de 2016.
Nota: Edificio localizado na rua Doutor Rodrigo Silva n. 46-58, Sé.

2 Edificio localizado na rua Marina Crespi n. 118.

30 Entrevista realizada com Adelcke Rossetto, dia 26 de setembro de 2016.

31 Entrevista realizada com Juan Gonzalez, dia 17 de outubro de 2016.

32 Disponivel em: http://www.capital.sp.gov.br/noticia/prefeitura-debate-ppp-para-locacao-social-na-regiao-central. Acesso em: 31 agosto
2017.
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9. Edificios OCUPADOS: na cidade de Sdo Paulo, existem diversos movimentos sociais que reivindicam
moradia na regido central, como a ULC® e a FLM?®. A ocupacéo de edificios ociosos e deteriorados se tornou
uma das principais formas de protesto e reivindicacdo desses movimentos. Ao ocupar o edificio, eles tornam
publico eventuais oportunidades de reabilitagdo. Segundo Neuhold (2009), em Sdo Paulo, as primeiras
ocupac0es teriam ocorrido em 1997. Portanto, seriam cerca de duas décadas e certamente centenas de edificios
ocupados, mas também desocupados, ja que, quase sempre, o Poder Judiciario endossa pedidos de reintegracéo
de posse dos proprietarios desses imoveis. Recentemente, midias de grande circulagdo noticiaram diversas
ocupacdes, ocorridas nos ultimos meses de 2016%. Um dos edificios ocupados, o Sdo Lourenco, foi
desapropriado recentemente pela COHAB?3®, poucos meses antes dessa ocupagcdo. Inclusive, ja havia projeto de
reabilitacdo desenvolvido pelo escritério Brasil Arquitetura®’, que previa 24 unidades habitacionais na edificagdo
apos a reforma.

Recentemente, o autor publicou um artigo sobre a ocupacédo de edificios deteriorados e ociosos por movimentos
de moradia na regido central de S&o Paulo (ANITELLI, TRAMONTANO, 2016a). E conveniente resgatar
algumas de suas conclus@es, amparadas em revisao bibliogréafica e em pesquisa de campo realizadas por diversas
pesquisas, como Tatagiba, Paterniani, Trindade (2012), Pereira (2012), Neuhold (2009), Bloch (2007), entre
outros. So dois principais motivos que justificam as ocupagdes: (1) Essas familias ndo tém onde morar, ndo tém
recursos suficientes para pagar aluguel, nem comprar uma moradia financiada por bancos publicos ou privados,
nem se enquadram nas prioridades da politica habitacional e, por isso, ndo tém acesso a unidades provisionadas.
Algumas dessas pessoas jd foram moradores de rua. Por isso, como elas encontram-se excluidas das
oportunidades ofertadas no contexto brasileiro, a ocupacao desses edificios, apesar de precéria e arriscada, torna-
se uma alternativa; (2) Pelo menos entre suas liderangas mais Ilcidas, a ocupacdo é uma forma de ativismo
politico, uma oportunidade de expor, inclusive, ao publico em geral, que tal propriedade est4 em desacordo com
a legislacéo brasileira (ocioso, deteriorado, etc.), uma chance de lembrar as autoridades competentes que o seu
direito inaliendvel & moradia n&o foi respeitado, exigindo, do Poder Publico, a democratizagdo de suas politicas.

Essas ocupacBes também deveriam ser insumos para a defini¢cdo do programa habitacional que serd adotado no
projeto de reabilitacdo do im6vel. Quais os ambientes e 0s usos que serdo disponibilizados aos moradores ap6s a
reabilitacdo? As ocupacGes podem contribuir para especificar e qualificar essas questfes. No edificio Séo
Manuel®8, por exemplo, ocupado pelo MMPT3®, ha uma cozinha coletiva que produz e serve trés refeices
diarias aos moradores, todos com baixissima, instavel, imprevista ou inexistente renda mensal. Também havia
planejamento para a instalagdo de uma horta comunitaria no terrago do edificio, além de exibic¢Ges regulares de
filmes, previsdo para a guarda de filhos pequenos dos moradores, no formato de uma creche, etc.). Em
depoimento ao autor, uma militante da FLM“°, movimento que ocupa atualmente diversos edificios no centro,
afirmou que o pavimento térreo desses imdveis costuma ser ocupado com comércio informal, realizado pelo/para
0s ocupantes, atividade eventualmente aberta para a rua, para transeuntes, ampliando as possibilidades de
geragdo de renda, inclusive para custeio do condominio. S&o muitos outros exemplos, como a programagdo
cultural ligada a artes plasticas, artes cénicas, artes circenses, artes musicais, etc., implementada na Ocupacédo
Ouvidor®,

A sobrevivéncia dos ocupantes depende de diversas dessas atividades, como a cozinha coletiva do edificio Sao
Manuel. Essas atividades, no entanto, ndo costumam constar nos programas das habitacdes realizadas através da
provisdo publica. Portanto, os autores dos projetos de reabilitagdo deveriam alinhar suas expectativas

% Unido das Lutas de Cortico.

34 Frente de Luta por Moradia.

3 Por exemplo, essa reportagem do portal de noticias G1. Disponivel em: http://gl.globo.com/sao-paulo/noticia/2016/11/policiais-e-sem-
teto-entram-em-confronto-em-ocupacao-de-predio.html. Acesso em: 20 marco 2017. O edificio em questdo, localizado na rua José Bonifacio
n. 367-379-383, esquina rua do Ouvidor, esquina rua Sdo Francisco, Sé, esta atualmente em processo de desapropriagdo pela prefeitura e foi
visitado pelo autor em 9 de fevereiro de 2017.

% |ocalizado na avenida Ipiranga n. 908, Repiblica. O edificio foi visitado pelo autor no dia 24 de agosto de 2016. A desapropriagdo desse
imével foi anunciada pelo Diretor Técnico da COHAB na reunido do Conselho Municipal de Habitacdo, no dia 22 de setembro de 2016. O
autor participou dessa reunido como ouvinte.

37 Disponivel em: http://brasilarquitetura.com/projetos/edificio-cohab-ipiranga. Acesso em: 22 outubro 2016.

3 Localizado na rua Marconi esquina rua Bardo de Itapetininga, Republica.

3 Movimento de Moradia para Todos.

40 A militante ndo tera seu nome divulgado. O depoimento ocorreu no dia 9 de dezembro de 2016, na sede do FLM.

41 Edificio localizado na rua do Ouvidor n. 63, Sé.
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arquitetbnicas e suas diretrizes projetuais a demandas bésicas da rotina dessas pessoas. Por isso, através de
interlocutores que participam da reabilitacdo, como arquitetos e engenheiros, o processo de criacdo dos
envolvidos deveria ser alterado.

Por fim, é importante mencionar que os militantes desses movimentos de moradia sdo um dos principais atores
que reivindicam a estruturacdo de politicas habitacionais voltadas para a populacdo pobre e localizadas na regido
central da cidade, inclusive a reabilitacdo de edificios deteriorados e ociosos. Eles também fazem ampla
denuncia de imdveis que estdo em desacordo com a legislacdo brasileira e descumprem a fungdo social da
propriedade urbana. E o que se pode observar de inimeras intervencbes e depoimentos prestados por essas
pessoas em reunides do Conselho Municipal de Habitagdo (CMH)*?, uma das principais instancias da prefeitura
para debate, formulacdo, gestao e fiscalizagdo de politicas publicas do género. Portanto, a estruturagdo dessas
politicas deveria considerar a experiéncia desses movimentos sociais organizados e o conhecimento por eles
adquirido ao longo de geragBes, sobre as demandas das familias beneficiadas, sobre as especificidades do
ambiente doméstico-condominial e sobre a democratizacdo e a participacgdo direta na politica.

Figura 9. Exemplo de edificio ocupado.

Fonte: Autoria propria, 19 de outubro de 2016.
Nota: Edificio localizado na rua Quintino Bocaiuva n. 242-248, Sé.

10. Edificios A VENDA: foram identificados alguns edificios inteiros colocados & venda por seus proprietarios,
através de corretores imobiliarios. Como ja mencionado, o processo de desapropriacdo pode ser bastante longo e
demorar anos. Essa burocracia tende a aumentar quando o Poder Judiciario é solicitado a mediar conflitos
existentes entre o proprietario e a prefeitura. Por exemplo, é possivel que o proprietario ndo queira se desfazer
espontaneamente do imdvel, mesmo com o edificio ocioso e deteriorado. 1sso gera um litigio. Por outro lado, se
0 préprio proprietario decide vender o edificio, a negociacdo com os agentes publicos pode ser facilitada se
houver consenso das partes envolvidas sobre o valor do imével. Consideram-se esses edificios a venda, portanto,
oportunidades para a politica habitacional com focos em reabilitacdes.

Segundo depoimento de dois funcionarios da COHAB*, um dos principais entraves do processo de
desapropriacdo, enquanto o imével ainda pertence ao proprietario, é a auséncia de autorizagdo para adentrar nas
dependéncias internas da edificacdo. Com esse limite, torna-se impossivel verificar com exatiddo seu estado de
conservacao e, a partir disso, iniciar o projeto arquitetdnico, determinar as técnicas construtivas mais adequadas,
identificar as condi¢des atuais da estrutura e da fundacdo, detalhar o orcamento de obra, etc.. Em muitos casos,
essas questdes sdo encaminhadas apenas quando a desapropriagdo é concluida e o imével é formalmente

42 0 autor participou como ouvinte de diversas reunides do CMH: 23 de agosto de 2016, 22 de setembro de 2016, 25 de outubro de 2016, 13
de dezembro de 2016, 23 de fevereiro de 2017.
43 Foram realizadas duas entrevistas, dias 27 e 30 de margo de 2017. O nome dos entrevistados ndo sera divulgado.
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repassado a prefeitura. Isso pode comprometer, inclusive, a politica habitacional, j& que, como o potencial de
reabilitacdo ndo é prévia e detalhadamente sabido, ndo é possivel determinar se a negociacdo deve ser
concretizada, nem se o valor pago € caro ou barato. Os gastos no canteiro de obras de uma reabilitacdo séo
proporcionais ao nivel de deterioracdo existente e aos desafios para reabilita-lo. O préprio preco de venda do
imovel é em parte definido por esse nivel. Portanto, caso o imdvel esteja sendo oferecido para venda, deduz-se
gue o proprietario permitiria a entrada das equipes técnicas especializadas nos devidos levantamentos. O autor
decidiu incluir a categoria de “edificios a venda” ap6s o relato de tais funcionarios sobre esses problemas.

Esses imdveis de propriedade da prefeitura, entre edificios adquiridos por desapropriagdo ou comprados sem
processo judicial, reformados e convertidos em moradia popular, em especial os imdveis que o Poder Plblico
mantém o titulo de propriedade apds a operacdo de reabilitacdo (locacédo social), podem interferir no valor de
alugueis praticados na regido central. Sobre essa conclusdo, Gatti (2014) afirma que a formacéo de um parque
publico de moradias, alugadas com valores subsidiados a familias com baixissima renda, seria uma forma de
coibir abusos praticados no mercado popular de moradias, em corticos por exemplo. Caso a politica de
reabilitacbes seja ampliada, é provavel que se forme um banco de iméveis pablicos. Como € possivel observar
nesse artigo, ja sdo 23 edificios j& desapropriados ou em desapropriacdo. Isso significa que a prefeitura precisa
estruturar instancias da administracdo puablica e qualificar gestores das respectivas secretarias para realizarem a
devida manutencéo desse banco de imoveis: antes, durante, apds a reabilitacao.

No entanto, se a prefeitura ndo encaminhar essas questdes de forma e no tempo adequado, ela incorreria nas
mesmas transgressdes que especuladores imobilidrios privados fazem com seus respectivos imdveis:
descumprimento da funcdo social, ociosidade do imdvel, manutencéo inadequada, deterioracdo da edificagdo,
etc.. Nesse contexto, é fundamental que a sociedade civil organizada, movimentos sociais e de moradia, mas
também Ministério Publico e Defensoria Pablica, fiscalizem os proximos passos da gestdo publica e exigam o
adequado encaminhamento dessa politica, ja que, no ano de 2017, ndo houve previsdo orgamentéria para tal e as
reabilitacGes previstas foram interrompidas*. Mesmo que as reabilitacdes sejam retomadas em 2018, caso ndo
haja manutencdo adequada até 14, as reformas tendem a custar mais caro pois os edificios estardo mais
deteriorados e, por consequéncia, o valor de mercado desses imdveis ird diminuir e a municipalidade terd
prejuizo financeiro.

Figura 10. Exemplo de edificio & venda.

Fonte: Autoria propria, 15 de dezembro de 2016.
Nota: Edificio localizado na avenida Sao Jodo n. 587-597-601, Republica.

4 Informagdo dada por representantes da prefeitura na reunido do CMH, dia 23 de fevereiro de 2017. O autor assitiu essa reunido como
ouvinte.
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4. Especificidades dos exemplares identificados

Entre as 17 experiéncias identificadas de edificios ja reabilitados na regido central de So Paulo, alguns deles
permaneceram sob o dominio do Poder Publico apds a reforma da edificagdo. E o caso do PAR-Reforma e da
Locagédo Social®®. O PAR foi um programa de arrendamento instituido pelo governo federal e gerenciado pela
Caixa Econdmica Federal (CEF) em que, durante 15 anos, as familias beneficiadas deveriam pagar um aluguel e,
apos esse periodo, elas teriam a opgao de comprar o imdvel, descontadas as mensalidades ja pagas (COLVERO,
2010). Nesse programa, a modalidade “Reforma” do PAR foi instituida justamente para atender a demanda de
reabilitacbes de edificios. Ja a Locacdo Social mantém o imdvel sob propriedade da prefeitura de Séo Paulo, que
estabelece e amplia um parque publico de moradias na medida em que reabilita mais edificios.

A situacdo descrita no paragrafo anterior altera um panorama de provisdo habitacional publica existentes ha
décadas. Em termos quantitativos, talvez os dois principais exemplos que poderiam ser contrapostos sao as acoes
do Banco Nacional de Habitacdo (BNH) e do MCMYV. Nos dois casos, as unidades habitacionais produzidas
foram destinadas & venda e a agdo do gestor publico encerrava-se quando a posse do apartamento era transferida
para 0 mutudrio ou quando o financiamento bancario, publico ou privado, era concretizado. Em oposigdo, no
PAR-Reforma e na Locagdo Social, a prioridade é o acesso ao uso da moradia e ndo necessariamente acesso a
posse da propriedade, ou seja, a familia ndo precisa mais comprar uma moradia para ter acesso a uma moradia
adequada. A propria Constituicdo Federal de 1988, em seu artigo 6°, afirma que a moradia é um direito social. A
Carta Magna ndo determina o direito do cidadao ou o dever do Estado em prover que sua populacgdo resolva suas
demandas habitacionais através da propriedade privada individual.

Atualmente, segundo técnicos da SEHAB e da COHAB, seriam cerca de 1.000 unidades habitacionais atendidas
no Programa de Locacdo Social, dentre os quais, os edificios reabilitados Asdrubal do Nascimento, Senador
Feijo, Palacete dos Artistas e Méario de Andrade. Além desses, a previsdo seria dobrar o numero de unidades
atendidas no programa, em parte, através dos edificios que foram desapropriados e dos edificios que encontram-
se em processo de desapropriacdo, mencionados neste artigo e que constam na lista ao final do texto. Essas
informacges foram publicizadas em reunides do Conselho Municipal de Habitacdo (CMH), realizadas no
segundo semestre de 2016, algumas delas apresentadas pessoalmente pelo Diretor Técnico da COHAB a época,
Celso Sampaio. A Locagdo Social, portanto, coloca-se como parte constituinte das politicas habitacionais de
reabilitagbes de edificios. A prépria COHAB, nos dias de hoje, ja se estrutura dessa forma: desde o ano passado
existe a Geréncia de Locagdo Social para encaminhar assuntos especificos desse tema*’. O secretario da SEHAB
em 2016, Jodo Sette Whitaker Ferreira, em palestra sobre o Plano Municipal de Habitacdo (PMH)“, indicou que
a locacéo social seria um foco entre as habitagbes sociais encaminhadas no &mbito dessa secretaria.

J& os recursos financeiros para a reabilitagdo dos edificios e sua conversdo em habitacdo de interesse social,
inclusive a desapropriacdo do imdvel e a reforma da edificacdo, além da estruturacdo do programa de Locacgdo
Social e a instituicdo de eventuais subsidios para o aluguel e para a manutencdo dos condominios, foram
provenientes de fontes diversas, com objetivos especificos e restri¢des sobre a aplicacdo do capital: Fundo
Municipal de Habitagdo (FMH), Fundo de Desenvolvimento Urbano (FUNDURB), Outorga Onerosa do Direito
de Construir, OperacGes Urbanas Consorciadas, PPP, Cota de Solidariedade do Plano Diretor de 2014, Fundo de
Arrendamento Residencial (FAR) do PAR-Reforma, Programa Especial de Habitagdo Popular (PEHP) do
governo federal, Caixa Econémica Federal (CEF), Banco Interamericano de Desenvolvimento (BID), Banco
Internacional para Reconstrugdo e Desenvolvimento (BIRD), Banco Mundial, Programa Minha Casa Minha
Vida (MCMV), entre outros. Diversos autores mencionam politicas publicas municipais, estaduais e federais,

4 Ha outros casos em que os edificios sdo reabilitados e as unidades habitacionais sdo vendidas financiadas, como o Programa de Atuag&o
em Corticos, realizado pelo governo estadual através da CDHU (por exemplo, o edificio Ana Cintra, localizado em rua de mesmo nome, n.
123, esquina com a avenida Sao Jodo, Santa Cecilia); ou 0 MCMV modalidade Entidades, com vinculos diretos entre a CEF, operadora do
programa do governo federal, 0s movimentos sociais e 0s escritdrios que prestam assessoria técnica aos lideres desses movimentos (é o caso
do edificio Dandara, localizado na avenida Ipiranga n. 1225, Santa Ifigénia).

46 As datas dessas reunides ja foram mencionadas neste trabalho.

47 Em 2016, o gerente foi Roberto Fontes. A partir de 2017, a gerente é Luciana Mautone. Ambos foram entrevistados pelo autor. Como ja
mencionado, essas entrevistas, que sdo partes das atividades de seu p6s-doutorado, ainda estdo sendo processadas e transcritas.

“8 Palestra realizada no dia 1° de setembro de 2016, na Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da Universidade de Sao Paulo. A época, 0
PMH, recém-elaborado pela SEHAB, estava sendo publicizado pelos seus autores e, na sequéncia, seria encaminhado a Cémara de
Vereadores para aprovacdo. Mais detalhes sobre o PMH podem ser encontrados em http://www.habitasampa.inf.br/files/CadernoPMH.pdf.
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com recursos publicos ou privados, nacionais ou estrangeiros, cujo destino foi a provisdo habitacional de baixa
renda na regido central de Sdo Paulo, a partir dos anos 2000, incluida a reabilitacdo de edificios (Maleronka,
2005; Tsukumo, 2007; Motisuke, 2008; Castilho, 2008; Costa, 2009; José, 2010; Uzum, 2011; Gatti, 2015). Eles
analisaram casos concretos realizados e seus eventuais sucessos ou fracassos. Foi a partir desse aparato
financeiro-juridico-institucional que ocorreram as experiéncias de reabilitacdo em S&o Paulo.

As reabilitacdes parecem ser um investimento bastante favoravel do ponto de vista do potencial construtivo. Os
edificios reabilitados foram construidos originalmente ha décadas, amparados por legislacbes edilicias e
urbanisticas muito menos restritivas se comparadas com as leis atuais®®. O principal exemplo talvez seja o
Coeficiente de Aproveitamento do Terreno (CA). Ha casos em que o CA ¢é altissimo. Mencionam-se trés
exemplos. O primeiro edificio ja foi desapropriado pela prefeitura e os dois seguintes estdo em processo de
desapropriacdo: um edificio sem identificacdo de nome® (CA 11,5%); o edificio Santa Victoria® (CA 8,6); o
edificio Ferrignac® (CA 12,4). indices muito superiores ao CA basico de 1, instituido pelo novo Plano Diretor da
cidade, vigente a partir de 2014. A &rea de terreno desses antigos edificios também é bastante pequena, quando
comparada aos edificios dos dias de hoje, construidos nos ultimos anos a partir de condominios chamados pelo
mercado imobilidrio de “clube”. Outros trés exemplos sdo mencionados: um edificio ocupado pela FLM®*, cujo
terreno® tem apenas 474mz2; um edificio ocioso®®, cujo terreno tem apenas 370m?2; um edificio indicado como
ZEIS-3 pela legislagdo®, cujo terreno tem apenas 241mz,

Esse grande excedente construtivo deveria ser considerado quando os orcamentos da reabilitagdo forem
elaborados. Gastos no canteiro de obras de um edificio em reabilitacdo tém sido estudados por diversos autores,
inclusive o detalhamento dos componentes de seu orcamento (YOLLE NETO, 2006; CROITOR, 2008; JESUS,
2008; MORETTINI, 2012). Uma questdo recorrente nesses trabalhos é a comparacdo de gastos em obras de
construcio e em obras de reabilitagdo. As vezes, conclui-se que a reabilitacdo pode ser relativamente mais cara
do que a construcdo. Por isso, é fundamental que os responsaveis por verificar a viabilidade dessas reabilitagdes
se certifiquem dos eventuais beneficios mencionados no pardgrafo anterior e incluam-nos nos respectivos
orcamentos. A conclusdo é que o custo de uma reabilitacdo ndo deveria incorporar apenas as demandas dos
subsistemas construtivos utlizados, dos materiais de construcdo escolhidos, da mé&o-de-obra envolvida no
canteiro, dos projetos e dos gastos com aprovacfes e impostos, etc., ou seja, custos tradicionalmente
relacionados a uma construgcdo qualquer. Numa reabilitagdo, a compreensdo dos condicionantes prévios do
antigo edificio é fundamental para a confirmacéo de sua viabilidade econdmica. O coeficiente de aproveitamento
do terreno é um desses condicionantes.

Outra dessas condicionantes é a localizagdo. Os cerca de 100 edificios identificados sempre estdo proximos de
estacfes de metrd ou trem, pontos de Onibus, de ruas e avenidas com corredor exclusivo de 6nibus, etc..
Portanto, os beneficiados dessas reabilitagcdes teriam acesso relativamente facil a qualquer outro trecho da cidade
ou da regido metropolitana: entre todas as 10 categorias analisadas, ou seja, entre os 100 imoveis identificados,
25% dos exemplares estdo a menos de 200 metros do metrd mais préximo, 81% dos exemplares estdo a menos
de 500 metros do metrd mais proximo e apenas 2% dos exemplares estdo a mais de 1.000 metros do metrd mais
préximo. Todos eles estdo proximos de importantes vias de circulagdo, radiais ou perimetrais, como avenida
Prestes Maia, avenida S&8o Luis, avenida 9 de Julho, avenida Celso Garcia, avenida Rangel Pestana, avenida So
Jodo, avenida Visconde do Rio Branco, avenida 23 de Maio, avenida Ipiranga, avenida Casper Libero, avenida
Rebougas, avenida Faria Lima, avenida Paulista, avenida da Liberdade, entre outras. Essas pessoas poderiam
acessar servicos publicos essenciais, como salde ou educacéo, a deslocamentos curtos, muitos deles a pé, mas
também em bairros vizinhos ou regides mais distantes, apoiadas pelo farto sistema de transporte coletivo
existente na regido central, rodoviario ou ferroviario.

4 O edificio Labor, por exemplo, foi construido na década de 1940 (MORETTINI, 2012).

% |ocalizado na rua Conselheiro Carréo n. 202, Bixiga.

51 Os CAs apresentados nesse paragrado foram calculados a partir de dados do terreno e da construgéo, extraidos de FUPAM (2009).
52 |ocalizado na rua José de Barros n. 329-333-337, Republica.

53 Localizado na avenida S&o Jodo n. 247-253, Republica.

5 Localizado na avenida Ipiranga 879-895, Repblica.

% Os dados sobre os terrenos também foram estraidos de FUPAM (2009).

% Localizado na rua Conselheiro Crispiniano n. 311-317, Praga Ramos de Azevedo, RepUblica.

57 Localizado na avenida Rangel Pestana n. 1182, Bras.
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Essas informacdes acima sobre a localizagdo sdo um insumo a mais, que deveria ser utilizado pelo responsavel
por detalhar o orcamento da reabilitacdo. Familias muito pobres, especialmente em casos extremos de situacao
socioecondmica préxima da linha da miséria, gastam quase 100% de seus parcos rendimentos mensais com
comida®®, ou seja, dificulmente teriam recursos suficientes e constantes para se deslocar todos os dias, pagando
R$ 3,80 reais em cada uma das viagens®®. Politicas de reabilitacdo de edificios e sua conversdo em habitacdo de
interesse social na regido central também evitariam, entre as familias beneficiadas, o0 movimento pendular diério
periferia-centro-periferia, com economia de dinheiro, energia, tempo, etc., além da diminuicdo da poluicdo
atmosférica e do efeito estufa, gerados pela emisséo de gases, ja que a quantidade de viagens seria diminuida.

Entre os 17 edificios ja reabilitados na regido central de Sdo Paulo, foram projetados 1.351 apartamentos®.
Segundo dados do Censo de 2010 do IBGE®, que indica uma média de 3,14 pessoas por domicilio na capital
paulista, talvez sejam cerca de 4.200 pessoas moradoras nessas unidades habitacionais. Além disso, entre os 14
edificios ja desapropriados pela prefeitura, ha uma estimativa de que aproximadamente®? 950 apartamentos
sejam projetados®®. Portanto, entre edificios ja reabilitados e que serdo reabilitados, haveria cerca de 2.301
moradias disponibilizadas para familias pobres, que corresponderiam a cerca de 7.200 pessoas. Infelizmente,
técnicos da COHAB afirmaram que ndo ha orcamento previsto no ano de 2017 para a reforma dos edificios® que
ja foram desapropriados e que hoje sdo propriedade da prefeitura. Portanto, ndo ha previsdo de que, nos
préximos meses, essa politica habitacional seja encaminhada através desses iméveis.

5. Conclusobes

A identificagdo de edificios com potencial de reabilitagdo, adequados para conversdo em habitagdo de interesse
social, € uma etapa prévia fundamental nessa politica publica. Essa identificacdo depende da classificacdo dos
eventuais imoveis e a especificacdo de categorias que abarquem diferentes possibilidades para encaminhar
potenciais reabilitacBes. Esse protocolo pode dar insumos para estipular diretrizes de programas habitacionais e
para embasar decisbes de gestores publicos, inclusive a compra ou a desapropriacdo dos imdveis e 0 pagamento
dos valores devidos aos proprietarios. Uma vez selecionados, é preciso classificar os edificios do ponto de vista
de seu potencial construtivo, de seu estado de conservacao, de sua localizacdo, entre diversos outros aspectos, ou
seja, é preciso determinar se ha viabilidade construtiva e financeira para a reabilitacdo da edificacdo. Esses
procedimentos sdo um importante trabalho desenvolvido no ambito da pesquisa de pés-doutorado do autor e que
foram apresentados brevemente no presente artigo. Outros trabalhos podem aprofundar essas analises de
viabilidade, como os que caracterizam as atuais condigdes dos subsistemas construtivos, como as instalac6es
elétricas ou hidraulicas, a estrutura, os acabamentos, etc.. Uma concluséo é que, quanto mais detalhada e precisa
forem as etapas de identificacdo e caracterizagdo, mais qualificada serd a decisdo sobre reabilitar ou ndo
determinado edificio. Outra concluséo é que, quanto mais iméveis forem levantados (no caso do presente artigo
foram cerca de 100 exemplares), mais op¢des o Poder Publico tera para aplicar sua politica de reabilitagdes.

% SCHOR e PAIVA (2011) estabelecem novos critérios para estimar a capacidade de pagamento das familias incluidas em programas de
habitagdo social. Uma das conclusGes é que, em casos extremos, boa parte da renda é utilizada apenas para a alimentagéo, ndo restando
dinheiro suficiente para arcar com o financiamento habitacional.

% R$ 3,80 é o valor da passagem de dnibus, metrd e trem quando esse artigo foi escrito.

8 Nimero de apartamentos por edificio reabilitado: Riskallah Jorge (167), Maria Paula (75), Labor (84), Hotel Sdo Paulo (152), Olga
Benario Prestes (84), Joaquim Carlos (93), Fernao Salles (54), Baronesa de Porto Carrero (28), Ana Cintra (70), Santa Ignez (63), Riachuelo
(120), Asdrubal do Nascimento (40), Senador Feijé (45), Palacete dos Artistas (50), Mario de Andrade (34), Dandara (120), Iracema Eusébio

(72).

61 Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica. Disponivel em:
http://cidades.ibge.gov.br/painel/populacao.php?lang=&codmun=355030&search=sao-paulo|sao-paulo|infogro%E 1ficos:-evolu%E7%E30-
populacional-e-pir%E2mide-et%E1ria. Acesso em: 17 margo 2017.

62 “aproximadamente” pois 0 autor ndo encontrou dados sobre dois desses edificios, localizados na avenida Visconde do Rio Branco n. 47 e
n. 53.

8 Namero de apartamentos previstos entre os edificios que ja foram desapropriados pela prefeitura: Prestes Maia (249), S&o Lourenco (52),
edificio localizado na rua S&o Francisco n. 77-81-85 (18), Art Palécio (40), Hotel Lord (176), Hotel Cambridge (121), Maua (112), edificio
localizado na rua da Mooca n. 406-418-424 (39), edificio localizado na rua Assuncdo n. 104-112-116-120 (65), edificio localizado na
avenida Sao Jodo n. 1492-1496 (18), edificio localizado na rua Conselheiro Carrdo n. 202-206-208 (30), edificio localizado na avenida Celso
Garcia n. 2090 (30), edificio localizado na avenida Visconde do Rio Branco n. 47 e n. 53 (a quantidade de apartamentos projetados néo foi
encontrada).

% Informag&o dita na reunido do Conselho Municipal de Habitago, ocorrida no dia 23 de fevereiro de 2017.
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O trabalho também mapeou as experiéncias ja realizadas com essas reabilitagdes paulistanas, além de identificar
edificios desapropriados e que estdo em processo de desapropriacdo pela prefeitura. Com isso, identificaram-se
0s provaveis seguintes passos da politica habitacional da cidade, ja que seria natural deduzir que os proximos
edificios reabilitados estardo entre os ja desapropriados e 0s que estdo em desaproriacdo. Uma conclusdo é que
ha relativa descontinuidade da politica de reabilitagSes: enquanto diversos edificios foram desapropriados,
pouquissimos foram reabilitados. No total, foram levantados 23 edificios que ja séo propriedade da prefeitura ou
que ela tem interesse em comprar ou desapropriar. Porém, identificou-se apenas uma reabilitacdo realizada
diretamente por iniciativa da prefeitura na ultima gestdo (2013-2016), que é o edificio Palacete dos Artistas. Ha
outros dois, edificios Dandara e Iracema Eusébio, mas que foram realizadas por iniciativa de movimentos
sociais, mobilizados a partir do MCMV Entidades, do governo federal. Nesses dois casos, a participacdo da
prefeitura é indireta.

Constatou-se uma contradicdo. Por um lado, ha muitos edificios disponiveis para reabilitagdo, sob posse da
prefeitura. Por outro lado, esses mesmos edificios continuam ociosos, sem uso, desabitados. Essa falta de
prosseguimento da politica ird intensificar a deterioracdo da edificagdo e deixard mais custosa futuras reformas.
Futuros trabalhos poderiam verificar como € a gestdo e a manutencdo desse parque edificado que espera ser
reformado e entregue a familias necessitadas, ou seja, verificar como e quando sera finalizada a politica
habitacional sobre esses imoveis.
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Anexo

LISTA DE EXEMPLARES IDENTIFICADOS, ORGANIZADOS EM 10 CATEGORIAS

17 EDIFICIOS REABILITADOS

m edificio RISKALLAH JORGE, localizado na rua Riskallah Jorge n. 50, esquina avenida Prestes Maia,
Republica

m edificio MARIA PAULA, localizado na rua Maria Paula n. 171, Bela Vista

m edificio LABOR, localizado na rua Brigadeiro Tobias n. 298, Luz

m edificio HOTEL SAO PAULO, localizado na rua Sdo Francisco n. 113, praca da Bandeira, Sé

m edificio OLGA BENARIO PRESTES, localizado na avenida Celso Garcia n. 787, Bras

m edificio JOAQUIM CARLOS, localizado na rua Joaquim Carlos n. 94, Brés

m edificio FERNAO SALLES, localizado na rua Ferndo Salles n. 24, Sé

m edificio BARONESA DE PORTO CARRERO, localizado na rua Baronesa de Porto Carrero n. 169, Barra
Funda

m edificio ANA CINTRA, localizado na rua Ana Cintra n. 123, esquina avenida Sao Jo#o, Santa Cecilia

m edificio SANTA IGNEZ, localizado na rua Aurora n. 579, Campos Eliseos

m edificio RIACHUELO, localizado na rua Riachuelo n. 275, Sé

m edificio ASDRUBAL DO NASCIMENTO, localizado na rua Asdrubal do Nascimento n. 282, Bela Vista

m edificio SENADOR FEIJO, localizado na rua Senador Feijé n. 126, Sé

m edificio PALACETE DOS ARTISTAS, localizado na avenida Sdo Jodo n. 605, Republica

m edificio MARIO DE ANDRADE®®, localizado na rua Asdrubal do Nascimento n. 268, Bela Vista

m edificio DANDARA, localizado na avenida Ipiranga n. 1225, Santa Ifigénia

m edificio IRACEMA EUSEBIO, localizado na rua Conselheiro Crispiniano n. 119, Republica

14 EDIFICIOS DESAPROPRIADOS

m edificio PRESTES MAIA, localizado na avenida Prestes Maia n. 911, Republica

 Segundo informacdes publicizadas pela COHAB na reunido do CMH, realizada no dia 23 de
fevereiro de 2017, a reabilitacdo desse edificio encontra-se paralisada porque a obra foi embargada e
a construtora foi considerada inidonea. Contudo, segundo as mesmas fontes, ja ha previsdo para a
retomada das obras e had uma licitacdo em andamento. Ja existe, inclusive, orcamento para a
finalizacdo dessa reabilitacdo.

Copyright © 2017 (Anitelli, F.). Licensed under the Creative Commons Attribution Non-commercial No Derivatives. Available at
http://revistas.rcaap.pt/cct/ DOI: 10.15847/citiescommunitiesterritories.dec2017.035.art04

UID/SOC/03126/2013
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m cdificio SAO LOURENCO, localizado na avenida Ipiranga n. 908, Republica

m edificio localizado na rua Sdo Francisco n. 77, 81, 85, Sé

m edificio ART PALACIO, localizado na avenida Sdo Jodo n. 407-419, largo do Paissandu, Republica

m edificio HOTEL LORD, localizado na rua das Palmeiras esquina rua Helvetia, Santa Cecilia

m edificio HOTEL CAMBRIDGE, localizado na rua Alvaro de Carvalho n. 35, Consolagdo

m edificio MAUA, localizado na rua Maua n. 340, Santa Efigénia

m edificio, localizado na rua da Mooca, n. 406, 418, 424, Mooca

m edificio, localizado na rua Assuncdo n. 104, 112, 116, 120, esquina travessa do Gasdmetro, Bras

m cdificio, localizado na avenida Sao Jodo n. 1492-1496, Campos Eliseos

m cdificio, localizado na rua Conselheiro Carrdo n. 202, 206, 208, Bixiga

m cdificio, localizado na avenida Celso Garcia n. 2090, Belém

m edificio, localizado na avenida Visconde do Rio Branco n. 47, Campos Eliseos

m edificio, localizado na avenida Visconde do Rio Branco n. 53, Campos Eliseos

9 EDIFICIOS EM DESAPROPRIAGAO

m edificio SANTA VICTORIA, localizado na rua José de Barros n. 329-333-337, esquina avenida S&o Jo&o,
Republica

m edificio FERRIGNAC, localizado na avenida Sio Jodo n. 247-253, Republica

m edificio na rua 7 de Abril n. 351-353-355-361-365, Republica

m edificio SANTA LEONOR, localziado na rua 7 de Abril n. 176, Republica

m edificio localizado na rua Doutor Penaforte Mendes n. 30, Bela Vista

m edificio JOANNA LENTINI, localizado na rua Conselheiro Furtado n. 90-96, Liberdade

m edificio localizado na rua José Bonifacio n. 367-379-383, esquina rua do Ouvidor, esquina rua Sdo Francisco,
Sé

m edificio localizado na praga da Bandeira n. 31-39-47, Sé

m edificio ISTRIA HOTEL, localizado na rua Aurora n. 515-519, Campos Eliseos

17 EDIFICIOS ZEIS

m edificio localizado na rua Frederico Steidel n. 285, Campos Eliseos

m edificio localizado na rua Frederico Steidel n. 219-233, Campos Eliseos

m edificio localizado na rua Frederico Steidel n. 253, Campos Eliseos

m edificio localizado na rua Frederico Steidel n. 255, Campos Eliseos
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m edificio localizado na rua Frederico Steidel n. 187-189-199, Campos Eliseos

m edificio localizado na rua Frederico Steidel n. 117-119, Campos Eliseos

m edificio localizado na avenida Sdo Jodo n. 354, esquina rua Conselheiro Crispiniano, Largo do Paissand(,
Republica

m edificio localizado na avenida Rangel Pestana , esquina rua Carneiro Ledo, proximo do nimero 1152, Bras

m edificio localizado na avenida Rangel Pestana n. 1182, esquina rua Caetano Pinto, Bras

m edificio localizado na avenida Rangel Pestana, esquina rua Batista de Andrade, Bras

m edificio localizado na avenida Rangel Pestana, esquina rua Vasco da Gama, Bras

m edificio localizado na avenida Rangel Pestana n. 1189, esquina rua Vasco da Gama, Bras

m edificio localizado na avenida Rangel Pestana n. 1105-1113, Bras

m cdificio localizado na avenida Rangel Pestana n. 1047, Bras

m cdificio localizado na avenida Rangel Pestana n. 1011, Bras

m edificio CHARLES GUTMAN, localizado na avenida Ipiranga n. 1216-1220, Santa Ifigénia

m edificio HOTEL INTERNACIONAL SAO PAULO, localizado na avenida Ipiranga n. 1198, Santa Ifigénia
3 EDIFICIOS FUPAM

m edificio GUINLE, localizado na rua Direita n. 37-47-49, Sé

m edificio LUTETIA, localizado na rua Sdo Bento n. 181, praca do Patriarca, Sé

m edificio localizado na alameda Bardo de Limeira, n. 1003, Campos Eliseos

11 EDIFICIOS OCIOSO0S

m edificio localizado na rua Quintino Bocaiuva n. 307-309, praca Jodo Mendes, Sé

m edificio localizado na avenida Casper Libero n. 475-489, Santa Ifigénia

m edificio localizado na avenida Ipiranga n. 250, Republica

m edificio localizado na avenida Ipiranga n. 242, Republica

m edificio localizado na rua Sdo Bento, sem niimero, vizinho dos numeros 283 e 307, Lojas Americanas no
térreo, Sé

m edificio localizado na rua Conselheiro Crispiniano n. 311-317, Praca Ramos de Azevedo, Republica

m edificio localizado no largo da Misericérdia n. 34-36, Sé

m edificio localizado na rua General Couto de Magalhaes n. 381, Santa Efigénia

m edificio localizado na avenida Paulista esquina rua Otavio Mendes, Bela Vista

m edificio localizado na rua Aurora n. 421-424-430-434-440, Campos Eliseos
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m edificio localizado na rua General Carneiro n. 31-41, Sé

10 EDIFICIOS DETERIORADOS

m edificio localizado na rua 24 de Maio n. 207, Republica

m edificio JULIA CRISTIANI, localizado na rua General Osério esquina rua Santa Efigénia, bairro Santa
Efigénia

m edificio localizado na avenida Rio Branco esquina rua dos Timbiras, Campos Eliseos

m edificio TAQUARI, localizado na avenida Ipiranga n. 952, esquina rua do Boticario, Campos Eliseos

m edificio localizado na avenida Sdo Jodo, esquina avenida Ipiranga, Campos Eliseos

m edificio RESIDENCIAL PROVIDENCIA, localizado na avenida Sao Jodo n. 563, Reptiblica

m edificio localizado na avenida Visconde do Rio Branco esquina rua Antonio de Godoi n. 20, Santa Ifigénia

m edificio SAN MARINO, localizado na rua Conselheiro Crispiniano n. 371-379-387, Republica

m edificio localizado na rua Conde do Pinhal n. 88, Liberdade

m edificio localizado na avenida S&o Jodo n. 1151, 1155, Republica
4 EDIFICIOS INACABADOS

m edificio NOVO HORIZONTE, localizado na rua Brigadeiro Tobias n. 258, Centro

m edificio localizado na rua Doutor Rodrigo Silva, atras da catedral da Sé

m edificio localizado na rua Afonso Celso, n. 823, Vila Mariana

m edificio localizado na rua Barata Ribeiro n. 189-201, Bela Vista

13 EDIFICIOS OCUPADOS

m edificio localizado na rua do Ouvidor n. 63, Sé

m edificio localizado na rua Xavier de Toledo n. 150-156, Republica

m edificio CINE MARROCOS, localizado na rua Conselheiro Crispiniano n. 344, Republica

m edificio localizado na avenida Sao Jodo n. 292, Republica

m edificio localizado na rua Quintino Bocaiuva n. 242-248, Sé

m edificio BANCO SANTOS, localizado na rua Hungria esquina rua Iraci, Jardim Paulistano

m edificio COLEGIO BUTANTA, localizado na rua Butantd n. 231-233, Pinheiros

m edificio ELISA, localizado na rua Teodoro Sampaio 2621, Pinheiros

m edificio localizado na rua José Bonifacio esquina rua Sdo Bento, Sé

m edificio SAO MANOEL, localizado na rua Bardo de Itapetininga n. 41-45, esquina rua Marconi, Republica

m cdificio localizado na avenida Visconde de Rio Branco esquina rua Anténio de Godoi n. 23-27-33, Santa
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Ifigénia

m edificio localizado na rua avenida Ipiranga n. 879-895, Republica

m edificio HOTEL COLUMBIA PALACE, localizado na avenida Sio Jodo n. 578-582-588, Republica

2 EDIFICIOS A VENDA

m edificio localizado na rua Sdo Bento n. 216-220, Sé

m edificio localizado na avenida Sdo Jodo n. 587-597-601, Republica
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