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35 A luta pelareabilitagcéo: Ocupacao Joseé Bonifacio 237

*Renata Thais Antonialli

Resumo
Eixo 1

Esta pesquisa é resultado de um trabalho final de graduacédo, concluido em julho de 2017.
Constitui-se como uma proposta de estudar ocupagdes no centro de S&o Paulo, entendendo-as
como uma ferramenta dos movimentos de luta por moradia para reinvindicacdo de seus direitos.
Em particular, analisa o processo para que esses edificios sejam reabilitados e transformados em
habitacdo de interesse social. Busca destacar os entraves encontrados durante as diferentes fases:
conquista do financiamento, projeto, obra e, por fim, na gestao pos-reabilitacao.

O trabalho tem como objeto de estudo principal a Ocupacgéo José Bonifacio 237, que abriga,
desde 2012, 118 familias, em um prédio tombado, ao lado do Largo Sao Francisco. O edificio era
propriedade do INSS e, apds anos sem uso, foi ocupado por integrantes da Frente de Luta por
Moradia (FLM). Em 2016, foi selecionado pela Prefeitura Municipal para desapropriagdo, com o
intuito de reformé&-lo para uso habitacional. No entanto, a iniciativa de contratar uma assessoria
técnica para executar o projeto partiu dos préprios moradores.

Em alguma medida, esses projetos precisam considerar, além das questfes técnicas, a
dinAmica que se constréi no cotidiano, a historia de luta desses moradores e permitir uma vida
autogerida e plena. Assim, vale também discutir sobre as exigéncias estabelecidas pelos
financiamentos possiveis e como 0s custos se mostram determinantes, distanciando o projeto do
ideal. Deve-se debater e repensar o que hoje é realizavel.

Palavras chave: ocupacao; reabilitacéo; centro; habitacdo de interesse social; luta por moradia.

*Renata Thais Antonialli. Graduada em Arquitetura e Urbanismo pela Universidade de S&o Paulo (FAU-USP, 2017)
e fez intercambio de dois semestres em Paris, na Ecole Nationale Supérieure d'Architecture Paris-Belleville (ENSAPB,
2014/2015). Tem sua formacdo complementar focada na dimensdo social do arquiteto e na luta por moradia,
participando de seminarios e oficinas sobre o tema. Estagiou no Centro de Preservacdo Cultural da USP e na
Assessoria Técnica Fabrica Urbana. Atualmente, faz o curso “Trabalho Social na provisdo de Habitagdo de Interesse
Social”, realizado pelo Instituto Pdlis.
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1. Introducéao

Esta pesquisa é resultado de um trabalho final de graduacédo, concluido em julho de 2017.
Constitui-se como uma proposta de estudar ocupagdes no centro de S&o Paulo, entendendo-as
como uma ferramenta dos movimentos de luta por moradia para reinvindicagao de seus direitos.
Em particular, analisa o processo para que esses edificios sejam reabilitados e transformados em
habitacdo de interesse social. Busca destacar os entraves encontrados durante as diferentes fases:
conquista do financiamento, projeto, obra e, por fim, na gestdo pés-reabilitacao.

O déficit habitacional de S&o Paulo é consequéncia de uma série de fatores, que envolvem
falhas de infraestrutura da cidade e das politicas publicas de provisdo de moradia, além da
configuracdo bastante perversa de distribuicdo de renda e da terra. Boa parte da populacdo da
capital ndo tem acesso a moradia, nem as amenidades urbanas oferecidas nas areas mais centrais

do municipio.

Um problema complexo como esse exige uma resposta com varias frentes de atuacao, que
tentem atacar as injusticas do territério da cidade. Uma proposta viavel € reabilitar os inUmeros
edificios vazios no centro paulistano, frutos da descentralizacdo ocorrida nas décadas de 1970 e
80 (Neuhold, 2009). Aqui, entende-se como “centro” da cidade as areas internas ao anel viario
central, composto pelo nudcleo histérico — Republica e Sé — e os subdistritos dos arredores: Bom
Retiro, Santa Cecilia, Consolacéo, Bela Vista, Liberdade, Cambuci, Bras e Pari.
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Consolagao

Bela Vista

Figura 6: Mapa dos distritos do centro de S&o Paulo. Fonte: geosampa, alterado pela autora.

Atualmente, o centro apresenta, em comparacdo com outras regides da cidade, melhor
mobilidade, melhor sistema de agua, luz, drenagem, equipamentos publicos, oferecimento de
empregos, etc. - além de ser um ambiente diverso, que permite o convivio entre os diferentes.
(Neuhold, 2009)

Vivemos desde o fim do século XX um processo de ocupacao do centro pelos movimentos
sociais que lutam por moradia como forma de reivindicagdo (NEUHOLD, 2009). Essa luta vai muito
além da procura por casa/abrigo, é a busca pelo desenvolvimento social em sua plenitude, que

contempla o direito a cidade como um todo. (Bloch, 2007) Além disso, 0s movimentos exigem que
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os edificios ociosos cumpram a funcao social da propriedade, trazendo um uso para um patriménio

edificado “fantasma”.

IEDAX A SO T

;%; ?‘:&f{% %
?,gir«é'&;s*?g *
. e

a AW
ﬁ?&fb‘ @ >

L1757/

4]
?ﬂb
dv

& ésﬂlﬂ“\\\ 2

£
)
S
X
S
ot
Ly >
- -’. \‘
-
2
‘ A

WG
oA

R YRR R
oL

\“/‘!"«." i o NG -t ﬁﬂ%&ﬁ 7‘3
Atng ﬁa%f%’ i@%@awm&%‘

A
-

~
=il

> > * § g )
OCUPACAO CORTICOS PREDIOS VAZIOS TERRENOS  SUBUTILIZADOS ESPACO VERTICALIZAGAO EDIFICIOS REABILITACAQ
VAZIOS CONSTRUIDO PUBLICOS

Figura 2: Levantamento de edificios vazios e ocupados no centro de Sdo Paulo.

Fonte: BOSMANS, C., BEUKELAER, K., Ocupando centro S&o Paulo: proto-urbanismo de movimentos urbanos. 2016.
p. 110. KU Leuven, Lovaina. 2016.
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A ocupacédo é uma das ferramentas dos movimentos sociais para perseguir essas metas e
é feita com organizacdo e planejamento. No entanto, a qualidade de vida nas ocupacdes €&
deficitaria, principalmente devido a problemas nas instalacdes de agua e luz nas edificacdes e a
falta de espacos suficientes para higiene. Dai a importancia da reabilitacdo desses edificios. Em
alguma medida, esses projetos precisam considerar, além das questfes técnicas, a vida que se
constréi no cotidiano, a histéria de luta desses moradores, a possibilidade de gestdo mais facilitada

do espaco, etc.

No entanto, existem desafios nas politicas publicas que ultrapassam a esfera do projeto:
como estruturar linhas de financiamento que sejam capazes de abracar esses projetos, entender
quais edificios de fato podem ser utilizados, etc. E preciso refletir criticamente acerca dos
instrumentos existentes como forma de acesso a moradia: eles se adequam a proposta de
reabilitacdo? Nem sempre € possivel manter as familias que ocuparam o imével como moradores
depois da reforma, pois tanto a Prefeitura quanto as associacfes possuem uma lista de familias

com prioridade para receber uma casa.

Ao longo da pesquisa, alguns gquestionamentos foram levantados, como: onde as familias
residirdo durante as obras de reforma? Quem tem direito aos apartamentos reabilitados? Seria
aluguel, venda da propriedade ou direito de posse? Como evitar a gentrificacdo? Como colaborar
com a gestdo do edificio depois de reabilitado? Esses fatores sociais praticos precisam ser

discutidos.

2. Metodologia
Para a realizacdo desta pesquisa, fez-se necessario conhecer algumas as ocupacodes e
selecionar casos que conquistaram a reabilitacdo para HIS. Assim, foram escolhidos 05
estudos de caso, que contribuiram cada um a sua maneira para compreensao do processo:
Ocupacao Hotel Lord, Ocupacdo Sédo Jodo 588, Ocupacao José Bonifacio 237, Edificio

Ipiranga 1225 e Conjunto Residencial Conselheiro Crispiniano.
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Figura 3: Mapa com localizacdo dos estudos de caso. Fonte: Google Earth, alterado pela autora.

Tratando-se do funcionamento das ocupagfes, em geral, ha um mediador por andar do
edificio encarregado de coordenar as atividades de limpeza, que os moradores ou contratados
revezam-se para executar; existem reuniées esporadicas para resolver 0s assuntos necessarios;
as regras de conduta de cada prédio variam de acordo com sua coordenagdo, porém, na grande
maioria dos casos, sdo bem rigidas e estritamente seguidas, sujeitas a puni¢do; ha com frequéncia
normas para receber visitas, entrada e saida de menores de idade e, em alguns casos, € proibido
0 uso de drogas e alcool; além disso, os moradores pagam uma taxa (que costuma variar entre 100
e 200 reais mensais) para financiar a manutencéo do local. (Hoffmann, 2014)

Em visita a Ocupacdo S&o Jodo 588, o coordenador Mildo Ferreira apresentou outras
explicagBes igualmente importantes. Para conseguir um apartamento vago em uma ocupacao, é
preciso fazer parte do grupo de base dos movimentos sociais, em que ha uma formacao politica

gue instrui a como lutar por seus direitos, por meio de reuniées e debates frequentes. Apesar disso,
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apos se mudarem para o prédio ocupado, nem sempre as familias continuam participativas, o que

pode descaracterizar o viés politico da ocupacao.

Outra caracteristica notada foi a ascenséo social dos moradores. Com uma moradia bem
localizada a um preco acessivel, as familias conseguem se restabelecer financeiramente - além de
se beneficiarem da maior oferta de emprego no centro da cidade, tanto no setor formal quanto no
informal. E muito comum que os moradores consigam se organizar para terminar os estudos, por

exemplo.

Como o processo para a reabilitacdo € um caminho incerto, que depende de variaveis como
a gestao politica vigente, o financiamento, a articulagdo das familias, entre outros, foi essencial
buscar edificios reabilitados recentemente: o Edificio Ipiranga 1225 estava com 80% de obra
realizada no fim de 2016 e o Conjunto Residencial Conselheiro Crispiniano foi entregue aos
moradores em junho do mesmo ano. Estudando-os foi mais facil identificar as dificuldades de

execucao dos projetos, além das questbes que aparecem durante a obra e no pés-ocupacao.

Ja a Ocupacéao José Bonifacio 237 foi analisada mais a fundo, a fim de compreender quais
os fatores reais que norteiam o projeto (como custos, estrutura, demandas das familias, etc.). O
edificio esta situado na Rua José Bonifacio, n° 237 (no bairro da Sé em Sao Paulo). A escolha se
deu, principalmente, devido a sua localizacdo privilegiada: ao lado da Faculdade de Direito da USP
e do Largo Sado Francisco, atendido por uma repleta gama de equipamentos. Apds anos sob
propriedade do INSS, foi desapropriado pelo Prefeito Fernando Haddad em 2016 para quitar
dividas do 6rgéo junto a PMSP. O governo municipal tem o intuito de transforma-lo em habitacéo

de interesse social, 0 que mostra sua relevancia no contexto atual.
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3. Andlise e discussédo dos resultados

3.1Fase de projeto
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Figura 4: Mapa com localizacdo da Ocupacédo José Bonifacio 237 e os pontos de interesse do

entorno. Fonte: QGIS e Geosampa.

A ocupacao foi realizada em outubro de 2012, paralelamente a outras ocupacdes da Frente
de Luta por Moradia (FLM) no centro de S&o Paulo. A FLM surgiu em 2003 e desde entéo, o
movimento luta por criacao de leis, conselhos e fundos destinados a habitacdo popular, por meio
de atos, ocupacdes e outras ferramentas de reivindicacdo. Atualmente, a FLM encabeca muitas
ocupacdes importantes no centro de Sao Paulo, buscando viabilizar a moradia nesses edificios por

meio de reabilitacdes — ou seja, ocupa com o intuito de morar.38

Bhttp://www.portalflm.com.br/luta-historico/
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Atualmente, 118 familias residem no edificio, distribuidas entre 11 andares. Existem trés

coordenadoras principais: Daniela Damaceno, Fernanda Abreu e Tarcia Camila Abreu de Moura.

Em visitas, as coordenadoras relataram que, no momento da ocupacéo inicial, o prédio
estava repleto de lixo e animais. O sistema hidraulico funcionava, mas o sistema elétrico precisou
ser refeito. Inicialmente, havia uma cozinha coletiva e uma lavanderia comunitaria na cobertura.
Aos poucos, as familias se organizaram para individualizar esses espacos dentro de suas casas.
Os apartamentos foram em um primeiro momento separados por tapumes e madeiras - 0 que ainda
permanece em alguns andares - mas a maioria das familias subsequentemente substituiu esse
arranjo por paredes de drywall. Os moradores chamam suas casas de “espacgos”. O numero de
espacos por andar varia. Entretanto, o tamanho da familia € proporcional ao tamanho do espaco

que lhe é oferecido.

Os moradores de cada andar sdo responsaveis por organizar sua limpeza, compartilhando
funcdes obrigatérias. Cada andar possui um mediador e sédo realizadas assembleias entre todos
os mediadores quando ha necessidade. Uma moradora foi contratada para cuidar semanalmente
da limpeza das areas comuns e escadas. Na portaria, quatro porteiros contratados revezam turnos
de 12h de forma a garantir seguranca 24h/dia, ja que o controle de entrada/saida do edificio &

considerado de extrema importancia.

O cumprimento das regras também é severamente fiscalizado. O morador que burlar o
regulamento recebe uma adverténcia; apos trés adverténcias, o morador € expulso. No térreo,
podem-se notar cartazes com regras muito claras: criancas s6 saem depois das 22h com
autorizacado dos pais; carrinhos de bebé n&o podem ser deixados no hall; os visitantes devem deixar

0 RG na portaria e assinar uma lista; entre outras.

A associacao contratou a Assessoria Técnica PEABIRU para realizar o projeto legal de
reabilitacdo do prédio em habitacdo. Segundo um estudo do escritério, o local comportaria 64
familias, que arcaram com os custos do projeto. A coordenacgdo afirmou que, infelizmente, algumas
familias bem pontuadas ndo tinham o dinheiro necessario e por isso ndo foram beneficiadas —

evidenciando um problema.

O critério de selecdo das familias é baseado em um sistema de pontuacéo, de acordo com

a participacdo dos integrantes dos movimentos. Assim, as familias mais comprometidas com causa
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- OU seja, que estdo mais presentes em atos, reunidoes, assembleias, manifestacdes, ocupacgdes,

etc - sdo mais bem pontuadas e, portanto tém prioridade para a escolha de apartamentos.

As coordenadoras acreditam que essas familias serdo realocadas no bairro Méoca durante
as obras. Embora ndo haja garantia nenhuma por parte do governo de que isso vai de fato
acontecer, esse foi 0 Unico dos estudos de caso em que a possibilidade de abrigo para as familias
foi sequer citada. Além disso, as outras 40 familias que moram na José Bonifacio 237 e nao foram
contempladas na reabilitacdo serdo realocadas para o empreendimento conhecido como
“Paiolzinho”, na Cidade Tiradentes — outro fato inédito nesse estudo, uma vez que normalmente as

familias restantes ficam desamparadas e sédo obrigadas a voltar para o aluguel.

il O edificio

A Rua José Bonifacio comporta acesso exclusivo a pedestres. Atualmente, os térreos das
fachadas dos edificios voltadas para a via sdo bastante vivos e comerciais, mas 0s andares
superiores ndo tém a mesma vitalidade. De acordo com dados do IBGE publicados em 2010, 11,7%

dos edificios do distrito da Sé estao vazios e sem uso.

O prédio em questao tem fachada com influéncias Art-Deco e foi construido entre o fim da
década de 1930 e o inicio da década de 40 pela construtora Martins, Dobereiner & Cia, com uso
comercial e de servicos. Por ser um edificio de servicos, a planta era bastante livre, o que facilitou

a divisado de espacos na ocupacao e no projeto de reabilitagcéo.

A possibilidade de uso do largo Sao Francisco como espaco publico qualificado, além da rua
exclusiva para pedestres, favorece a relagdo dos moradores com o entorno do edificio. Todavia, €
importante ressaltar que a fachada que se volta para o largo é uma empena cega, 0 que impede
uma relacgédo visual direta e limita as possibilidades de iluminagdo dos espacos internos — o que fica
a cargo dos fossos centrais. Em cada pavimento, existe um bloco onde se encontram a caixa de

escada, dois elevadores (que hoje estdo desativados) e dois sanitarios, usados coletivamente.
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Figura 5: Empena cega do edificio / Largo S&o Francisco. Autor: Caio Sens, 2017.
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Atualmente, o edificio faz parte das constru¢des tombadas no Vale do Anhangabau pela
Resolucao no. 37/CONPRESP/92. O edificio é protegido a nivel 2, o que, de acordo com o texto
dessa resolugéo, “corresponde a bens de grande interesse histérico, arquiteténico ou
paisagistico, determinando a preservagéo de suas caracteristicas externas”. A resolugao nao traz
maiores observacdes sobre o que deve ser preservado internamente. O imével se encontra na
area envoltoria de alguns bens tombados pela Resolu¢do no. 05/CONPRESP/91 (o Edificio
Saldanha Marinho, a Igreja das Chagas do Seraphico Pai S&o Francisco e a Igreja de Séo

Francisco da Veneravel Ordem dos Frades Menores, todos localizados no largo)

Figura 6: Banheiro compartilhado. Autor: Caio Sens, 2017.

Figura 7: Janelas do pétio interno central. Autor: Caio Sens, 2017.

Essa regulacédo impde desafios adicionais ao projeto de reabilitacdo. Nesse caso, a ideia de
abrir a empena € interessante para melhorar a relacdo do prédio com seu entorno e até mesmo

qualificar o uso do largo. Além disso, com a mudanca de uso, as modificacbes das fachadas se

320



Anais do | Seminario Internacional: A Dimensao Social Da Formagao Profissional: apés 47 anos do “Taller Total” na FAU
— UNC, 1970-1975, V.1.n° 2. Sao Paulo,2017 - ISSN 2594-9829

mostram necessarias e justificadas, pois seriam determinantes para o conforto dos apartamentos.

Dessa forma, entende-se que isso poderia ser aprovado pelos 6rgaos de preservacao.

ii. Moradia digna

Em visitas e reunides com os moradores, pode-se perceber que as principais reclamacdes
sobre o morar nessa ocupacédo sdo em relagdo aos banheiros, que sdo compartilhados e com
guantidade insuficiente para o numero de usuarios. Além disso, as familias maiores sofrem muito
com a falta de espaco para estudar/trabalhar e com a falta de privacidade. Outro problema

recorrente é a divisdo de espaco entre filhos adultos de sexos diferentes.

Figura 8: Casa do casal Tiago e Luana e seus 5 filhos. Autor: Caio Sens, 2017.

Em um projeto como esse, € preciso atentar-se para a heterogeneidade das familias e sobre

como os problemas séo ainda mais graves no caso de familias maiores. Dessa forma, entendo que
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o ideal seria pensar em tipologias flexiveis, que se adaptam as varias formas de morar e as

mudancas no numero de moradores de cada casa.

Na maioria das reabilitacbes existentes em S&o Paulo, € dada preferéncia para quitinetes ou
apartamentos de um quarto. Isso porque unidades habitacionais menores sdo mais favoraveis a
viabilizacdo do empreendimento em termos de custo, por propiciarem maior aproveitamento da
area existente (Silva e Sigolo, 2007). Além disso, o preco da unidade habitacional deve abranger
todos os gastos - compra do imoével, projeto legal, projeto executivo, realizacdo da obra, compra
dos materiais, &reas comuns, trabalho social e etc — impedindo a constru¢cdo de apartamentos
maiores. Ainda, o orcamento total € proporcional ao niumero de unidades. H4 também a vontade
de abrigar o maximo de familias possivel, devido a boa localizacdo e porque as familias nao

contempladas voltam para situacdes mais vulneraveis ainda.

O tema da habitacdo foi amplamente estudado principalmente para a racionalizacdo da
arquitetura durante o movimento moderno. Nesse periodo, arquitetos almejavam a funcionalidade
extrema, relacionando-a ao bem estar. Para tal, os estudiosos da época investigaram o padréao de
conforto minimo para realizar as atividades de cada comodo, muitas vezes racionalizando até
mesmo 0S Uusuarios e seus movimentos. Um exemplo disso € a “maquina de morar”, de Le
Corbusier. (Fonseca, 2011)

7

O que atualmente é construido, pelas razfes citadas acima, tem padrdo minimo de
habitabilidade e os menores custos possiveis para o financiamento. Estudos do Laboratoério
Nacional de Engenharia Civil (LNEC), um instituto publico portugués, afirmam que a moradia
minima brasileira, utilizada no PMCMV, tem aproximadamente metade da area de uma moradia
minima dos programas publicos habitacionais do governo portugués (Pedro et al, 2012). Embora
os parametros de cdlculo utilizados ndo sejam claros, o edital do programa determina como
tipologia minima para apartamento da faixa 1 (renda até R$ 1.800,00): dois quartos, sala, cozinha,

.banheiro e area de servico, totalizando uma area util minima de 41 mz.

No entanto, com essa area é muito dificil dar alguma flexibilidade aos moradores, pois 0s
comodos ndo tém espaco extra que permita adaptacfes a necessidades além das basicas.
Entende-se que no projeto é essencial ndo apenas deixar op¢cdes em aberto para os moradores,

mas também prever possiveis mudancas - no layout e planta - e incorporé-las ao desenho (Brandao
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e Heineck, 2002). S&o aqui elencadas as estratégias de flexibilizacdo do espaco que sdo possiveis

de serem aplicadas em casos de reabilitacao:
1. Diversidade tipoldgica

Ajuda na diversidade social e pode atender a tipos diferentes de familias, mas fica
restrito ao momento da compra/aluguel. O morador continua sem poder adaptar a casa

a suas necessidades e desejos posteriormente.

2. Flexibilidade propriamente dita

Inclui alguns fatores que permitem que o usuério reformule a organizagdo do
espaco interno do apartamento:
a. Area molhada isolada da area seca;
b. Divisorias que podem ser removidas para fechar/abrir ambientes;
c. Duas esquadrias em vez de uma — assim, o cobmodo pode ser dividido com
facilidade;

d. Duas portas nos banheiros, possibilitando o acesso por outros ambientes;

3. Adaptabilidade

Polivaléncia e neutralidade dos ambientes, podendo alternar facilmente o uso,
variando apenas o mobiliario. Para isso, é preciso ter ambientes com formas
geométricas simples e com baixa hierarquia. Aqui, cabe também agregar funcdes —
uma sala de televisdo pode funcionar também como sala de estudo dos filhos e

escritério dos pais. 3°

Nesse sentido, a moradia digna ndo seria aquela que apenas supre as necessidades basicas

do individuo. N&o basta que um teto abrigue as funcdes de higiene, alimentac&o e sono. E desejavel

39 BRANDAO, Douglas Queiroz. Diversidade e potencial de flexibilidade de arranjos espaciais de apartamentos:
uma analise do produto imobiliario no brasil. 2002. Tese de doutorado, UFSC, Florianpolis.
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que um lar abranja as atividades cotidianas das familias com suas exigéncias de conforto,

privacidade e autonomia.

No caso do projeto realizado pela PEABIRU, existe variedade tipologica, mas ainda assim
0s apartamentos estdo sujeitos a logica do espago minimo. Para mais, a assessoria esta buscando
formas de viabilizar a abertura da empena - isso implicaria em custos adicionais que o
financiamento ndo costuma cobrir. Assim, percebe-se que a restricdo orcamentdria faz com que o

projeto se distancie do ideal e se limite ao realizavel.

3.2Durante a obra

Os dois estudos de caso que ja haviam passado pela fase de projeto e conquistado o
financiamento — Edificio Ipiranga e Conjunto Residencial Conselheiro Crispiniano - contribuiram

para o levantamento dos obstaculos enfrentados durante a obra.
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Figura 9 (esquerda): Fachada do Edificio Ipiranga, 80% das obras concluidas.
Autor: Renata Antonialli, 2016.
Figura 10 (direita): Entrada do Conjunto Residencial Conselheiro Crispiniano.
Autor: Renata Antonialli, 2016.
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O Edificio Ipiranga, cuja construgcéo concluiu-se no inicio de 2017, tem como diferencial a
autogestdo. Isso possibilitou que a Unificagdo das Lutas de Corticos e Moradia (ULCM),
responsavel pela ocupacéao do edificio, escolhesse a Assessoria Técnica Integra tanto para realizar
0 projeto como para executéd-lo, como construtora. Assim, houve uma maior participacdo do
movimento nas decisdes, mesmo que de forma restrita. Foram organizadas oficinas participativas
para escolha da cor utilizada na fachada, nos caixilhos, revestimentos e pedras das pias - ha uma
equipe de assisténcia social que colabora no dialogo entre equipe técnica e futuros moradores. Foi
criada uma comissao para gerir o dinheiro e tomar decis6es orcamentarias. As familias também
puderam se organizar em comissoes para fiscalizacdo e acompanhamento da obra, fazendo visitas

mensais.

Entretanto, isso ndo € comum. No caso do Conjunto Residencial Conselheiro Crispiniano,
por exemplo, 0 movimento social que liderava a ocupacgédo era 0 mesmo, mas a construtora foi

escolhida por licitacdo e ndo deu abertura para participacéo social.

Ha também uma preocupacdo do movimento em garantir que o prédio ndo seja ocupado por
outras associagdes durante a reforma, como ocorreu no Conselheiro Crispiniano. Em novembro de
2014, durante a fase final das obras, o edificio foi ocupado por integrantes do Movimento dos Sem-
Teto de S&o Paulo (MSTS). Apesar das tentativas de negociacdo, 0 movimento permaneceu no
edificio até que uma data para a reintegracédo de posse fosse estipulada. Isso atrasou a entrega
dos apartamentos em seis meses e demandou recursos municipais extras. Quando as familias tém

acesso a obra e visitas regulares, é mais facil garantir que isso ndo ocorra.

Os integrantes da ULCM (movimento responsavel por esses dois casos) se revezam para
ocupar os edificios como forma de luta e reivindicacdo, mas ndo moram no prédio. Assim, as
familias das novas unidades séo pessoas da lista de prioridades definida pelo movimento, baseada
em necessidade, participacdo no movimento, perfil da familia, entre outros. Isso quer dizer que
nesses casos o abrigo das pessoas durante as obras néo foi um problema. Porém, normalmente,
as familias precisam desocupar o edificio para que o contrato com a CEF seja assinado e ndo ha
nenhuma garantia de local para essas familias morarem de forma digna durante os

aproximadamente 02 anos de obras.

325



Anais do | Seminario Internacional: A Dimensao Social Da Formagao Profissional: apés 47 anos do “Taller Total” na FAU
— UNC, 1970-1975, V.1.n° 2. Sao Paulo,2017 - ISSN 2594-9829

3.30 pés-reabilitacéo

Uma questdo chave é a forma de acesso a moradia, que atualmente é baseada na
propriedade privada. Nas ocupacdes, existe a possibilidade de permuta do espago conforme a
necessidade da familia. Essa € uma das diferengas entre o mundo informal e o formal que néo é
discutida. Nao existem alternativas formais que considerem uma propriedade coletiva como opcéao,

por exemplo. Além disso, a ideologia propagada na sociedade é a do sonho da casa propria.

E vélido ressaltar que uma familia s6 pode ter acesso a um programa governamental de
acesso a moradia uma Unica vez em sua vida. Isso exige que o0 apartamento atenda as
necessidades de uma familia em suas diferentes fases: um casal sem filhos, com criancas, com
adolescentes e depois com ou sem filhos, possivelmente abrigando netos ou parentes
ocasionalmente. Assim, refor¢ca-se a ideia de flexibilizar ndo apenas os espacos da casa, mas
também a forma de acesso a moradia existente, que nao possibilita que a familia troque de moradia

em algum momento para melhor adequacédo as suas necessidades.

No Edificio Ipiranga os apartamentos néo serao propriedade das familias. O sistema utilizado
sera o de Concesséao de Direito Real de Uso (CDRU), assim, os moradores terdo direito de morar
la, mas nao seréo donos definitivos e, por isso, ndo poderao vender os apartamentos. O direito de
posse é dado por 50 anos, podendo ser renovado. O CDRU é um dos instrumentos existentes para

evitar a gentrificagcdo e garantir que as familias contempladas continuem em seus apartamentos.

Outra medida que também busca garantir a permanéncia da populacéo de baixa renda nos
apartamentos bem localizados € o programa de locacao social, proposta do Plano Municipal de
Habitacdo, publicado em 2016. Nele, o aluguel é subsidiado total ou parcialmente, porém este ainda

€ pouco implantado em S&o Paulo.

Ademais, um dos problemas mais citados no pés-reabilitacdo € o custo de morar no mundo
formal. Nas ocupacdes, a taxa para manutencao do edificio era minima, pois 0s servicos eram
feitos em revezamento pelos préprios moradores. A partir da entrega dos apartamentos, impde-se
uma vida em condominio privado, muitas vezes submetidos a uma gerenciadora, com gastos de
agua, luz, limpeza, condominio, que se somam a parcela do novo imével. Assim, mais de 30% da
renda (porcentagem méaxima estipulada pelo PMCMV) é comprometida com moradia (Amore,
Shimbo, & Rufino, 2015).
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N&o obstante, outra questdo a ser enfrentada é a propria gestdo condominial. Esse tema é
debatido independente da forma de provisdo de moradia, mas os casos de ocupacles Sao
singulares, pois os moradores ja estavam habituados a uma forma de convivéncia e normas de
conduta que nao se adequam apos a formalizacdo do condominio. Nesse contexto, a Prof. Dra
Raquel Rolnik defende que as constru¢des autogeridas pelos movimentos sociais tém maior
probabilidade de serem bem-sucedidas. Pois a formacéo no grupo de base e o trabalho técnico
social feito pela coordenagao normalmente é capaz de conciliar os futuros conflitos e regras a serem

estabelecidas.

“Outra questdo central diz respeito ao modelo de gestao condominial, inspirado nos
condominios do mercado de classe média, que tem se revelado inadequado para o modo de vida da
populagdo de baixa renda. O modelo reproduz o autoritarismo, a centralizacdo e n&do favorece o
convivio, a participacdo e sociabilidade. A verticalizagdo da moradia e 0s projetos arquitetdnicos sao
definidores desse modelo, ao reforcarem o condominio como espaco fechado, privado, murado e nao
aberto e publico. As ruas e todos os espacos livres do conjunto habitacional séo de responsabilidade
do condominio e ndo da prefeitura, pois se configuram como espacgos privados, reforcados pela
presenca do muro.” (Amore, Shimbo, Rufino, 2015, pg. 278.)

Nessa etapa, o Trabalho Técnico Social pos-ocupacédo tem grande importancia, pois ajuda
as familias a se articularem e se organizarem para conquistar bens comuns. Porém, nem sempre
0s recursos financeiros do empreendimento possibilitam que esse servico aconteca com

planejamento e duragédo adequados.

4. Consideracdes finais

Ao longo deste estudo, chama a atencéo a dificuldade e a demora para que 0s projetos
sejam finalizados. O processo de reabilitacdo € uma complexa trama de a¢cfes burocraticas, 6rgaos
envolvidos e etapas a serem cumpridas, por isso a necessidade de um estudo empirico por meio

dos estudos de caso.

O maior limitante entre todos os problemas enfrentados pelas reabilitagdes na regido central,
citado tanto na bibliografia tedrica quanto nas visitas, € claramente o financiamento. Apesar das
variacfes nos programas governamentais de acesso a moradia ao longo dos anos, essa situacao

se mantém. (Tsukomo, 2007) Seja por ndo atender as populacdes de renda mais baixa, pela falta
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de recursos suficientes para a compra do imoével ou por ditarem o tamanho das unidades

habitacionais, a questdo da moradia € resumida ao que cabe nos custos.
(Sigolo, 2007)

Um dos empecilhos mais relevantes € o alto preco dos imoveis no centro da cidade, que
dificulta a desapropriacéo. Isso se agravou principalmente desde 2009, com a criagdo do Programa
Municipal Renova Centro, quando a COHAB e a Fundacéo para Pesquisa Ambiental (FUPAM),
promoveram um estudo acerca dos edificios vazios que seriam de fato passiveis de transformagao
em habitacdo*°. Desde entdo, outros programas foram criados, como o MCMV-En, e 0s precos

desses imoveis se tornaram especialmente inviaveis.

“A questao do alto custo de aquisicao dos edificios, no entanto, ndo se deve apenas a sua
localizagdo ou suas caracteristicas de originalidade, mas pela prépria posigdo especulativa de seus
proprietarios. O anuncio do programa gerou um clima de expectativa com respeito ao retorno de uma
demanda expandida na aquisicdo do estoque construido. Isso ndo se colocou como fato novo, dado
gue Tsukumo (2007) ja destacava o mesmo fendmeno com o andncio do PAR-Reforma” (Lima, 2016,
p. 203)

Dessa forma, os edificios que ja sdo publicos, atrelados a COHAB, ou ainda, que foram
repassados ao Estado para pagamento de dividas (como é o caso de edificios do INSS que foram
doados a Prefeitura em 2016) tém mais chances de serem beneficiados por alguma forma de

financiamento.

Apesar de todos os entraves colocados no campo do financiamento publico, esses
moradores seguem na luta pelos seus direitos, pois essa € a Unica op¢do que lhes resta. Nesse
sentido, qualquer que seja a melhoria conquistada, vai interferir positivamente no dia-a-dia dessas

pessoas.

Isso reforca a ideia de que a producdo de moradia ndo pode ser limitada ao maximo lucro
das construtoras e financiadoras dos projetos. A l6gica do capital e do mercado imobiliario deve ser

guebrada para que os projetos de reabilitacdo de edificios centrais se distanciem do minimo e se

4OFUPAM/COHAB-SP. Estudo para implantacdo de unidades habitacionais no Centro de S&o Paulo. Vol.1, Fundagédo
para a Pesquisa Ambiental: S&o Paulo 2009.
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aproximem do ideal. Ainda mais importante, o problema do déficit habitacional de S&o Paulo precisa

ser resolvido de forma sistémica, com varias frentes de atuacéo e com um plano para longo prazo.
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