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Edificio LABOR

Historico '
O Edificio Labor foi projetado originalmente para o uso comercial, para

abrigar a sede da Fundagao Rede Ferroviaria. Sua construgéo foi
concluida em 1944,

Apos 10 anos sem uso, o prédio foi ocupado em 1997 por movimentos
de moradia (MSTC e ULC). A partir de ent&o, deu-se inicio a
negociagao entre os movimentos, a CAIXA e a Rede para promogéo de
habitagdes de interesse social no edificio, mediante o programa PAR.

Forma de Aquisi¢do do imével

Em 2002, o valor de avaliagdo do imével estimado pela CAIXA, agente
financeiro do empreendimento, foi de R$ 945.350. O proprietario na
ocasi#o ofertou o imdvel por R$ 800.000, ou seja, um valor inferior ao
avaliado.

Foto da situagéo atual do edificio (ago/07)

Durante as negociagdes, constatou-se que a estrutura da edificagéo
deveria ser reforgcada para suportar o novo uso e o incremento das cargas incidentes (reforgo estrutural). Assim,
do custo de aquisi¢do do imoével foram subtraidas as despesas com o reforgo estrutural, cerca de 50% do valor
inicial de negociagao. Devido ao grande empenho do poder publico e pressdes dos movimentos de moradia, o
proprietario aceitou a redugéo do valor de aquisi¢do do imdvel, que foi negociado a um valor de R$ 420.000 em
2002.

Projeto e execugdo

O projeto de reforma foi desenvolvido inicialmente pela assessoria técnica
INTEGRA e, posteriormente, pela assessoria GRAO, que acompanhou as
obras.

O edificio ocupa um terreno com 1.040,50 m? e a area construida total é de
4.593,10 m? distribuidas em térreo + mezanino (770 m?) e 3.823 m2 nos
pavimentos superiores.

Diante do teto de financiamento do PAR (R$ 28.000 na época), so foi
possivel “fechar a conta” e viabilizar o empreendimento com a ampliagdo da
area construida do edificio que, com a construgéo de mais 1 pavimento,
permitiu 0 aumento do nimero de unidades produzidas. O pé-direito duplo

L _ do térreo também foi alterado dando origem a um mezanino tanto na parte
Foto da situagao atual do empreendimento  frontal quanto posterior, permitindo a construgéo de mais 6 unidades
(REHABILITA2007) habitacionais. No subsolo foi executado um saldo de uso condominial.

No total, as unidades construidas foram 84, com area (til média de 34 metros quadrados. Sao todos conjugados,
com area Util entre 32,45 e 36,19m2

A empresa responsavel pela obra foi a Construtora TARRAF, que ja havia executado a reforma de um outro
edificio (o PAR Olga Benario) para a CAIXA.

! Fonte: Relatério Final REHABILITA /2007 (no prelo); fichas técnicas GTAI / SEHAB; Integra Assessoria Técnica; MALERONKA,
Camila. (mestrado / IPT — USP / 2005).



B

Situagao Atual = Jm @ gHEfan m“ H
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responsavel pela gestdo condominial, Planta pavimento-tipo
fazem ”mpeza e inspegéo de gastos para a Fonte: Integra Assessoria Técnica

diminuig&o das contas, e pagam
aproximadamente R$ 70 de condominio. O
valor das prestagoes é de R$ 241
(setembro de 2007).
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= Estratégia de aquisicdo do imdvel

Foi importante a Rede aceitasser a redugao no valor de aquisicdo do imével,
descontando os gastos com o reforco estrutural necessario. Embora parega
normal, os 6rgdos publicos ou objeto de controle por Conselho, como é o caso da
Rede, tém muita dificuldade para tomar decisdes que possam vir a ser motivo de
acusacéo de "depreciacdo do patrimonio”.

= As opcdes de projeto

Os arquitetos encontraram uma solug&o interessante (e viavel tecnicamente) para
reduzir o custo incidente da aquisi¢ao e reforma, que foi aumentar o nimero de
unidades, mediante mais um andar. De qualquer modo, na solugdo adotada, a
relacdo entre a area Util das unidades e a area total construida parece pequena
(62,2%), indicando que o edificio ndo era de aproveitamento econémico para o uso
residencial.

O relatorio Rehabilita? comenta que, na solugdo encontrada, a questao da
ventilacdo e iluminagdo das unidades ficou mal resolvida, pois existe somente uma
area com abertura para ventilagao e iluminagao, que normalmente é utilizada como
quarto. Ainda assim, a reforma para edificio residencial s6 foi possivel mediante a
abertura de novas janelas na empena cega, ou seja, a parede que encosta no
terreno vizinho, pois ndo havia recuo lateral. Alias, isso s6 se realizou porque o
terreno ao lado pertence ao mesmo proprietario. Este, talvez ndo tenha refletido

. " . " . Fotos internas do edificio reformado
bem sobre as conseqiiéncias dessa "liberalidade” no momento em que decidir (agol07)

construir no terreno vizinho.

% Estudo realizado por pesquisadores da Escola Politécnica da USP, contratado pela FINEP, entre 2005 e 2006, que abrangeu os
edificios Labor e Hotel Sdo Paulo, reformados pelo PAR/CAIXA, e o edificio Ana Cintra, reformado pela CDHU.
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HOTEL SAO PAULO

Historico

Localizado no distrito da Sé, junto a Praga das Bandeiras e muito
proximo a atual sede da Prefeitura Municipal, foi construido para
hotel de alto padrdo na década de 40, mas estava em desuso desde
os anos 80. A localizagao é privilegiada, se levado em conta o
acesso aos servigos e comércio da area central, assim como ao

transporte publico. No entanto, para hotel, tornou-se inviavel, pelas
dificuldades de acesso para veiculos, inclusive taxis.

No final dos anos 90, foi ocupado por mais de 400 familias ligadas
ao movimento de moradia Férum de Cortigos, sendo que essa
ocupagao ficou marcada pela morte tragica de uma crianga, que caiu
de um andar alto no patio interno do edificio.

Desde essa época, 0 Forum dos Cortigos passou a desenvolver
propostas para incluséo do edificio no programa PAR, contando com
0 apoio técnico da assessoria Fabrica Urbana.
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Forma de Aquisi¢ao do imoével

A decisao sobre o que fazer com o Hotel Sao Paulo foi muito
demorada, devido a complexidade e custo da reforma, assim as
caracteristicas do edificio e seu enorme porte. Durante a vigéncia Foto do edificio antes da reforma

do programa "Morar no Centro" (2001-2004) havia duvidas entre Fonte: Relatério de gestao 2001/2004, COHAB-SP/2004
inclui-lo no programa de Locagao Social (aquisigdo pela Prefeitura)

ou no PAR (aquisi¢do pela CAIXA).

Finalmente, a viabilidade de sua transformacdo em HIS foi dada pela decisdo de promover o desmembramento
dos andares inferiores (térreo e mezaninos) - destinados a unidade basica de salde e creche - e aproveitar
somente 0s andares superiores para uso residencial.

O Hotel Sao Paulo foi desapropriado pela Prefeitura de S&o Paulo em 2004, havendo um acordo previamente
assinado com as secretarias municipais de Educacdo e Salde, que receberiam os andares inferiores, ficando
responsaveis pelas obras de reforma necessarias ao funcionamento dos equipamentos previstos. O préprio
procedimento de desapropriagao permitiu o desmembramento legal dos andares inferiores (do térreo ao 3°).

O valor da desapropriagéo do edificio inteiro resultou de um acordo amigavel e foi compativel com a avaliagéo
feita pela COHAB/SP. Ficou em R$ 3.180.000, depois de descontada a divida do proprietario com a Prefeitura.

Com a decis&o de destinar os andares superiores ao programa PAR, o Conselho Municipal de Habitagdo (CMH)
autorizou o repasse dos mesmos, sem énus, ao Fundo de Arrendamento Residencial (FAR), gerido pela Caixa
Econdmica Federal.

Projeto e execugao

Vérios projetos de reforma foram feitos pela assessoria Fabrica Urbana, desde 2001., tendo o niimero de
unidades variado entre 144 e 162. No projeto finalmente aprovado, sdo 152 unidades no total, sendo 16
quitinetes, 111 apartamentos de 1 dormitério, 20 apartamentos de 2 dormitérios e 5 apartamentos adaptados
para deficientes fisicos. As areas variam entre 25,9 e 44,38 m2.



Para garantir seguranga foi executado um bloco de
circulagdo vertical (escada com porta corta-fogo). Esse
acréscimo determinou a necessidade de consulta aos
orgaos de preservagao do patriménio arquitetdnico (DPH e
CONDEPHAAT), pois o hotel localiza-se no raio de
tombamento da Catedral da Sé.

Como o imével foi obtido fora das normas habituais do PAR
(que, normalmente, compra 0 empreendimento de uma
construtora, também responsavel por pagar o projeto
arquiteténico), surgiu o problema de como contratar uma
construtora sem desrespeitar as exigéncias da legislagao
federal de desapropriacdes (lei 8666/93). A COHAB decidiu
entdo repassar o imével com o projeto executivo pronto e a
empresa construtora definida. Para isso, realizou o
processo de licitagdo, do qual resultou vencedor o
consorcio Seta e Paez Lima, que apresentou 0 menor Planta original do pavimento-tipo
orgamento. Embora n&o tendo nenhuma experiéncia em Fonte: GTAISEHAB (2001/2004)
reformas, a empresa Paez Lima ja tinha grande experiéncia
no programa PAR, tendo realizado o primeiro
empreendimento desse programa em S&o Paulo (construgéo
nova).

Em entrevista com o engenheiro-responsavel pela obra, Eng.
Custodio, foram confirmados os altos custos da reforma do
edificio. O engenheiro disse que um dos fatores que
contribuiu para o aumento dos custos de reforma foi a
dificuldade do acesso e circulagdo da obra pela sua
localizag&o — no vale do Anhangabad -, restringindo os
horarios para o fornecimento de materiais e maquinas
grandes e estendendo o tempo da obra. Relatou também
que a parte interna do edificio foi praticamente reconstruida,
restando apenas a fachada do projeto original.

Situagao Atual

Atualmente, o edificio esta praticamente todo ocupado. As Planta do pavimento-tipo
" . . o Fonte: Fébrica Urbana Assessoria Técnica
poucas quitinetes vazias (10 unidades), ndo foram ocupadas por
apresentar uma planta triangular e conseqlentemente, uma
dificil acomodag&o da mobilia, segundo relato de uma moradora do local. O térreo
encontra-se inteiramente fechado e sem previsdo para inicio das obras de instalagéo
dos equipamentos previstos: uma Unidade Basica de Saude (UBS) e uma creche
municipal.

As familias atendidas pertencem ao movimento de moradia Férum de Cortico e ao
cadastro oficial da Cohab/SP, tendo renda entre 4 e 6 salarios minimos. A gestéo
condominial é terceirizada, feita pela administradora Acessional Ltda.
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O valor do condominio (considerado alto pelos moradores do imével) € de cerca de
R$142, e as prestagdes variam entre R$ 180 e R$ 200 para as quitinetes e R$ 211 e
R$ 260, para os apartamentos de 2 dormitdrios. [ —T=—

Elevagéo lateral
Fonte: Fabrica Urbana Assessoria Técnica
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Condigoes para a Viabilizagao/ Questoes colocadas

=  Estratégia de aquisicio

O desmembramento do edificio permitiu reduzir o custo e viabilizar
equipamentos importantes para os moradores e vizinhanga. A deciséo
foi adequada, do ponto de vista urbanistico e de redugéo do custo
incidente sobre as unidades residenciais.

A desapropriagdo "amigavel" permitiu reduzir despesas e agilizar o
processo. Foi possivel ainda descontar cerca de R$ 554.500 referente
a dividas do imével (judiciarias e IPTU).

No entanto, ndo foi buscada uma negociag&o para chegar a um valor
de viabilidade, ou seja, compativel com o teto de financiamento. Por
este procedimento, o valor de compra deveria ser menor € o valor
referente aos andares destinados aos equipamentos teria sido
explicitado. Alias, os andares inferiores (area total de 1.695 m?)
certamente teriam um valor por metro quadrado maior que o dos
andares superiores (destinados ao PAR).

= Projeto e custo

Segundo especialistas franceses que examinaram o edificio?, ele ndo
era adequado para ser transformado em unidades residenciais
econdmicas. Uma das principais razdes era a enorme area ocupada
pelas circulagdes horizontal (em cada andar) e vertical.

O custo da reforma (sem outras despesas) foi de cerca de R$ 534 por
metro quadrado, semelhante a custos de construgao nova*. E dificil
entender .

= Subsidio e repasse ao PAR

Com o alto custo das obras, as unidades foram contratadas por um
valor médio de R$ 30.740. Desse modo, embora tenha havido
subsidio da Prefeitura dirigido ao empreendimento, quando fez o
repasse do edificio, sem énus, para a CAIXA, esse beneficio ndo
garantiu o atendimento das familias de menor renda entre o grupo
organizado pelo Forum dos Cortigos.

Fotos da situagao atual do empreendimento (ago/07)

Sabe-se que a CAIXA selecionou conforme os critérios de risco financeiro, ou seja, entraram aquelas que,
aparentemente, poderdo pagar. No entanto, se as familias ficarem inadimplentes, o FAR retomara as unidades e
as arrendara novamente pelo seu valor atual. Nesse caso, o subsidio foi exatamente para quem: as familias
necessitadas ou 0 FAR?

3 Relatério dos consultores Jacques Pacé e Jacques Perrot, em 2002.

40 projeto Maria Domitila, em terreno do INSS, teve sua construgdo orgada em R$ 560 por metro quadrado, em meados de 2007. Ja o
novo edificio a ser construido no terreno vazio do INSS na Avenida Nove de Julho foi orcado em R$ 848 por metro quadrado, na mesma
data.
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Edificio ANA CINTRA (ou Santa Cecilia "C")
Historicos
O edificio era residencial de alto padréo, de propriedade privada e foi

construido nos anos 60. Esta localizado na rua Ana Cintra n° 123, esquina
com Avenida S&o Jodo, no distrito da Sé.

Permaneceu vazio por mais de 5 anos mas, em 1997, foi "ocupado” por 72
familias pertencentes ao movimento de moradia MSTC que haviam sido
despejadas de uma ocupagao anterior (Hospital Matarazzo, desativado).

Apos a retirada dos ocupantes mediante a promessa de sua reforma para a
promog&o de HIS pela CDHU, muitos anos se passaram sem avangos no
processo. O edificio acabou sendo ocupado novamente pelo mesmo
movimento, o que, segundo técnicos da CDHU, fez que as condigbes de
conservagao do edificio piorassem bastante. Finalmente, em 2002, houve a il
decis@o de reformar o edificio, com recursos do programa PAC-BID. Situagéo atual do empreendimento (ago/07)

Forma de Aquisi¢ao do imével

A decisdo da CDHU foi adquirir o prédio inteiro, reservando o térreo para futuro
uso comercial. A aquisicdo do edificio foi feita mediante um Decreto de
Interesse Social (DIS) e processo judicial, pratica utilizada pela CDHU para a
aquisi¢éo de seus imdveis no ambito do programa PAC-BID.

P

Segundo a Arg. Maria Claudia Brand&o, a morosidade no processo de
desapropriacao fez que o valor de aquisicdo do imovel triplicasse, ficando em
R$ 2.100.000 (2004). Nesse ano, o valor venal do imével era de R$ 1.108.814.
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O projeto de reforma

O edificio possui um térreo projetado para uso comercial e é escalonado, sendo
um bloco com 11 andares e outro com 6. Ocupa um terreno de 670m? e a area
construida total é de 5.098 m2 O numero original de apartamentos era 36.

" O primeiro projeto, realizado pela Assessoria Técnica Ambiente, previa a
Foto do edificio reformado e L " . 2
Fonte: REHABILITA - 2007 subdivisdo dos apartamentos originais e a produgdo de 86 unidades com 40 m
em média, sendo a reforma realizada em regime de mutirdo. No entanto, esta
proposta foi descartada e substituida por um projeto desenvolvido pela prépria CDHU, com um nimero menor de
unidades (70), mas areas maiores (area Util média de 60m>), sendo a obra feita por empreiteira.

A empresa escolhida para a execugao da reforma foi a Croma Ltda, empresa sediada em Ribeirao Preto, que ja
desenvolveu outros projetos com a CDHU e o valor das obras — R$ 2.100.000. Desse modo, o custo da reforma
foi de R$ 420 por metro quadrado e de R$ 30.000 por apartamento.

O custo total de cada unidade ficou em cerca de R$ 60.000, ou seja, R$ 15.000 a mais que o custo previsto no
programa PAC-BID. Este excedente néo foi repassado aos compradores.

As unidades foram repassadas por R$ 45.000, sendo que os compradores assumiram uma divida de R$ 30.000,
pois o subsidio normal do PAC-BID, atribuido no momento da compra, era de R$ 15.000. Os compradores s&o
oriundos dos cortigos que sofreram intervengao pelo programa PAC/BID, sendo necessario ter renda suficiente
para pagar a divida de R$ 30.000.

5 Fontes: PMSP/Céamara Municipal. Relatério Final da Comisséo de Estudo sobre Habitagdo na érea central, 2001.



Situagao Atual

Embora o pavimento térreo tenha sido reservado para uso
comercial, encontra-se atualmente vazio por problemas de
ordem legal junto ao agente promotor (CDHU), que ndo prevé [l “HE S5 i i

0 uso comercial em seus empreendimentos. = : Lt

Os apartamentos encontram-se completamente ocupados e a fl " == i O i 25 E8
gestdo ¢é feita pelo agente promotor (CDHU). Esse HEEEE ERREE
acompanhamento € exigido pelo BID para o repasse do ! |

recurso para o programa PAC-BID. O valor do condominio &

de cerca de R$ 100.

Houve um acompanhamento social realizado por técnicos da o
CDHU no periodo pds-ocupagao, durante 6 meses. A gestdo 4
condominial & terceirizada, feita pela administradora Trevisan |~ = = L. B G e e o)
(a mesma do empreendimento Pari A). =h b Ny e

Condigoes para a Viabilizagao/ Questoes colocadas T

= Estratégia de aquisicdo do prédio; o : = =
. B ) B Vista Lateral — Rua Ana Cintra
Aparentemente, a compra do térreo nao foi uma boa opgéo, Planta pavimento-tipo

poOiS encareceu a cCompra e a construgao, assim como o Fonte: Relatério Final REHABILITA - 2007
condominio (despesas para 0 agente). A area do térreo + mezanino é de 670 m2 Se considerarmos que seu

valor &, no minimo, o triplo do valor do m? nos andares superiores, podemos dizer que 0 térreo valeria pelo

menos R$ 665.772 na época da aquisigéo. Isso implicaria uma redugéo de cerca de R$ 9.500 por apartamento
produzido, além do custo da reforma correspondente a essa area.

= Definicdo sobre o numero de unidades e tipo de obra

A questao da redugédo do nimero de unidades foi levantada por técnicos que acompanharam o processo.
Naturalmente, se fossem feitas 86 unidades e em regime de mutirdo, o custo de cada apartamento seria bem
menor e o empreendimento atenderia mais familias. No entanto, nem sempre o custo/beneficio da subdivisao é
favoravel.

Num raciocinio oposto, o valor pago pelo edificio significa que cada uma das 36 unidades originais custou R$
58.333 (ou R$ 411,93/m? de area total). Foram gastos R$ 2.100.000 para criar mais 34 unidades, com area de
60 m2 A reforma custou R$ 30.000 por nova unidade, ou seja, R$ 411 por metro quadrado de area construida.

Valeu a pena? Se considerarmos o nimero de familias atendidas, sim. Mas, do ponto de vista do custo, &
duvidoso. Talvez, a manuteng&o do niimero original de unidades (ou subdiviséo de apenas uma parte delas) e a
realizacdo de obras mais simples de conservagao tivessem propiciado unidades mais confortaveis, que seriam
destinadas a familias grandes. No entanto, as politica municipal, estadual e federal de habitag&o tém regras
muito rigidas, que freqlientemente impedem a compatibilidade entre as necessidades familiares e o tamanho da
moradia.

= Subsidios ocultos

- O repasse para familias de baixa renda so foi possivel porque a CDHU n&o considerou como incidente o custo
suplementar de R$ 15.000 (subsidio "oculto") realizado pelo agente financeiro. No entanto, o valor dos
apartamentos ndo poderia mesmo incluir o valor do térreo comercial.

- O térreo destinado ao uso comercial pertence a CDHU e seus custos nao incidiram nos valores finais das
unidades habitacionais.
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Edificio JOAQUIM CARLOS

Historico®

O edificio Joaquim Carlos, situado no distrito de Belém, foi
originalmente projetado para uso residencial nos pavimentos
superiores e uso comercial no pavimento térreo, na década de
60. Os andares superiores permaneceram vazios durante
algum tempo, o que chamou a atengéo dos movimentos de

moradia da regi&o, que o0 ocuparam no final dos anos 90, mas
houve reintegragéo de posse’.

Estéa localizado em uma area delimitada como ZEIS-38.

Forma de aquisi¢ao do imadvel

O proprietario do imével ao tomar conhecimento do programa
"Morar no Centro" foi procurar a SEHAB, em 2002. A equipe
do GTAI desenvolveu os estudos preliminares de
aproveitamento para o programa PAR, que definiram o nimero
de unidades necessario para viabilizar a transformagao do
edificio em HIS, assim como o padrao de reforma que
reduzisse os custos de interveng&o.

Durante o processo de negociagdo com a CAIXA, no
levantamento cadastral do imével foi verificado que a area
construida cadastrada era inferior a levantada e, portanto, &
para que fosse efetivada a negociagéo era necessaria a Foto da Situagéo Atual do Empreendimento (ago/07)
regularizagdo do imovel. A tramitag&o foi bastante morosa e

s0 se efetivou devido ao acompanhamento e empenho do proprietario, bastante interessado na negociagéo do
imével, visto que se encontrava desocupado ha muitos anos e os gastos de manutengao e imposto eram
significativos. Mesmo assim, o imével ndo apresentava divida de IPTU.

Desde o inicio, houve a intengdo do desmembramento do térreo, uma vez que o proprietario tinha interesse em
ficar com essas areas e o custo de aquisigdo so6 seria viavel para a promogdo de habitagdo de interesse social
negociando-se apenas 0s pavimentos superiores. Na época da negociagao, o térreo estava sendo alugado para
uma transportadora e um restaurante.

O imovel foi adquirido em 2004 por R$ 1.725.000, valor igual ao definido pela CAIXA como valor de viabilidade.
Nesse ano, o valor venal do imével inteiro era de R$ 1.558.448.

Projeto e Execugao

A area do terreno é de 1.121 m? e area construida total de 4.910 m?, distribuida em térreo e mais oito andares.

O projeto foi desenvolvido pelo escritdrio de assessoria técnica INTEGRA.

® Fontes: entrevista com Débora Sanchez, ex-coordenadora do GTAI (2001-2004), José Yolle Neto, engenheiro da Integra Assessoria
Técnica e arquivos pessoais de Helena Menna Barreto, coordenadora do programa Morar no Centro entre 2001 e 2004.

" Informagao de Sidnei Pitta, da ULC.

8 Fica exatamente em frente ao grande terreno ocupado pela Fabrica Orion e que foi objeto de estudos da SEHAB no periodo 2001-2004.



unidades habitacionais do tipo sala/quarto, predominando
apartamentos com area Util inferior a 37m2 O projeto de . -
reforma criou 48 quitinetes, 42 apartamentos com 1 e H Feerondl
dormitorio e 3 adaptados para deficientes fisicos, com area i T, B o 2

Util entre 39,98 e 57,76 m2 Foi prevista uma area de lazer no } . : .
mezanino com mais de 200 metros quadrados. [y

Originalmente, o edificio Joaquim Carlos abrigava 120 ‘ S “ :
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empreendimento era a Hilmax, que ja havia realizado muitos fossee—rei
trabalhos com a CAIXA e estava consolidando uma parceria j: el
com a assessoria técnica INTEGRA. No entanto, a execugéo
da obra acabou sendo realizada pela construtora Concrelite,
pois a Hilmax, endividada, nao foi aprovada pelo agente
financeiro (CAIXA).
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Situagao Atual

O empreendimento foi entregue em 2007 e encontra-se em
¢timas condigcdes com todas as unidades ocupadas.
Atualmente, estdo sendo finalizadas as areas comuns
localizadas no mezanino, que na parte frontal abrigara
uma sala de computagao e biblioteca. Nos fundos, — T 1
localiza-se um grande salao de festa com cozinha e =
sanitarios, os moradores planejam ainda instalar uma

churrasqueira no local. o O T
A demanda atendida pelo PAR sao familias com rendas ==l 1=
entre 3 e 5 salarios minimos?, ligadas ao movimento de et J
Moradia ULC (Uni&o de Lutas dos Cortigos) e outras i

indicadas pela prefeitura, a partir do cadastro normal da
COHAB/SP.

A gestéo condominial € terceirizada, feita pela
administradora Avete e Acessional. Existe uma comiss&o
formada por 11 moradores que acompanha os trabalhos
e 0s orcamentos apresentados pelas administradoras.
Alguns moradores, segundo suas aptiddes, desenvolvem
os trabalhos de manutengao do edificio, contribuindo para
a redugéo do valor do condominio que é de R$120.

As prestagdes variam entre R$195 para os menores
apartamentos e R$ 290 para os maiores. O térreo,

desmembrado, possui dois estabelecimentos comerciais: Planta do pavimento-tipo original
um restaurante e uma loja vazia, antes ocupada por uma Planta do pavimento-tipo original

Fonte: Integra Assessoria Técnica
transportadora.

9 Informagao fornecida por Sidnei Pitta.
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Condigoes para a Viabilizagao/ Questoes colocadas %

= Estratégia de aquisicdo e custo do prédio eT I :ED:D
Foi um fator muito positivo 0 desmembramento do Edificio, H (] (=
possibilitando a aquisicdo apenas dos andares superiores, ou seja, da A ] N i
&rea construida necessaria para as unidades e ambiente de lazer 5 [ I {sms}
comunitario. 1 i I
Por outro lado, para reduzir prazos e conseqientes custos de =Bin i imm
aquisicao, foi essencial 0 empenho do proprietario no processo de Elm I '[IIIII |
negociacao, principalmente na regularizagdo da matricula do Imével. =15 i 0o b=
Do ponto de vista urbanistico, seria interessante que a consolidagao ||
desse empreendimento PAR tivesse um papel positivo na retomada p— | P '
do interesse da Prefeitura por um projeto integrado no terreno = . |

lindeiro, a antiga Fabrica Orion.

= Definicdo sobre o niimero de unidades e tipo de obra

Corte transversal
Fonte: Integra Assessoria Técnica

Foto intera do empreendimento reformado
(aqo/07)

Para a construcdo de 93 apartamentos foram gastos R$ 1.725.000 na
compra do imovel (R$ 18.548,39 por unidade) e R$ 1.374.670 em reforma e
outras despesas (R$ 14.781,40 por unidade).

Este foi 0 Unico caso em que o nimero original de unidades (120) foi
reduzido para serem criadas unidades mais confortaveis. Mas ¢ interessante
saber que o valor da aquisi¢do de 120 quitinetes foi de R$ 14.375 por
unidade. Nao temos dados para saber se elas seriam habitaveis com uma
reforma simples (pintura e troca das instalagdes), sem mexer nas paredes
divisorias.

No custo da unidade HIS obtida apés a reforma, 53,9% correspondem a
aquisicdo do imovel e 42,9% aos custos da reforma. O custo da reforma por
metro quadrado foi de cerca de R$ 321. Essa proporg&o e esse custo
parecem bastante razoaveis.

1



em andamento

SENADOR FEIJO

Histérico®

O edificio, construido nos anos 30, localiza-se na rua do mesmo nome,
distrito da Sé, vizinho a praga de mesmo nome. Originalmente era um
edificio de uso misto, com o térreo ocupado por 2 estabelecimentos
comerciais e 0s 5 pavimentos superiores ocupados por 20
apartamentos residenciais, posteriormente foi convertido em hotel
preservando as areas comerciais. O hotel funcionou até o inicio deste
século.

Identificado pelo GTAI em 2001, foi objeto de estudos objetivando
verificar a viabilidade de seu aproveitamento para HIS. Nessa ocasiao,
foi classificado como "muito viavel", pois suas caracteristicas
arquiteténicas permitiriam obter apartamentos com qualidade e
dependendo de poucas intervengdes na estrutura do prédio.

Forma de Aquisi¢ao do imovel

Por demoras na definigdo sobre aplicagio de recursos no programa
"Morar no Centro", o decreto de desapropriagéo do Hotel Senador Edificio antes da reforma (2004)

Feijo s6 foi feito em 20031, apesar de o proprietério ter se disposto @ Gayare ator. e -0 20
negocia-lo por um valor compativel. A finalidade da desapropriagéo

(DIS n® 43.015 de 25/03/03) era a sua utilizagdo no programa de

Locacéo Social, administrado pela COHAB/SP.

A desapropriagao foi apenas da area ocupada pelo hotel'2. Ela foi
concluida em 2006 por acordo entre a Prefeitura e o proprietario,
pelo valor total de R$ 1.003.000. Nessa ocasiéo, o valor venal era
de R$ 1.031.992. O edificio possuia uma divida pequena (cerca de
R$ 11 mil).

Para a desapropriacdo e reforma do edificio estdo sendo utilizados
recursos do programa federal PEHP - Programa Especial de
Habitag&o Popular. Este programa exige que sejam atendidas
familias de até trés salarios minimos, obrigando a administragéo
municipal a adotar modalidade de programa habitacional que atenda
a esta faixa de renda. Assim, provavelmente o imével sera utilizado
como locagao social.

No térreo, além dos estabelecimentos comerciais, encontram-se
um hall de entrada, com acesso aos 2 elevadores e uma sala para Foto da situagéo atual do empreendimento (ago/07)
uso comum nos fundos.

10 Fontes: Informag@es de técnicos da COHAB/SP; Relatério elaborado por Sidney Piocchi, ex-coordenador dos empreendimentos na
area central (2005).

" Nesta mesma ocasido foram feitos DIS para outros 7 prédios no centro de Sao Paulo: Riachuelo, Asdribal do Nascimento, Hotel Sao
Paulo, Edificio Séo Vito, Prestes Maia, Hotel Sdo Jodo e Aurora. Os dois primeiros foram adquiridos e estdo em obras, devendo ser
utilizados para locagéo social; o Hotel S. Paulo foi adquirido e repassado para o FAR. Quanto aos outros, apos a mudanga de
administragdo no municipio, houve anulagéo de DIS (caso do Aurora), desisténcia por falta de acordo (Hotel S. Jodo) ou indefinicdo
politica (Prestes Maia e S&o Vito). O edificio Aurora foi adquirido por empresa privada e reformado, estando em fase de comercializagao.
12 Pelo que sabemos, as areas comerciais ja estavam desmembradas.
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Projeto e Execugao

A partir dos estudos do GTAI, o anteprojeto foi mais
detalhado pelos técnicos da COHAB, sendo
posteriormente contratado o escritério Barbosa e
Corbucci para o projeto executivo.

O total de unidades resultantes do projeto é de 45,
sendo 9 unidades por andar com area Util entre 25 e
35m?, variando entre quitinetes e apartamentos com
1 dormitério. No térreo tem um hall de entrada onde
se acessa 0s 2 elevadores existentes. H& uma
pequena area mais ao fundo de uso comum.

A fachada sera mantida, pois o prédio esta sujeito a
preservagao volumétrica pelo CONDEPHAAT.

Para a execugao da obra foi contratada a empresa
construtora Esteves e Amorim Ltda. O valor total do
contrato para reforma é de R$ 1.100.359 (2007).
Desse modo, o custo da reforma por unidade é de
R$ 24.452. Somado ao custo de aquisigdo do prédio,
o custo unitario médio se eleva a cerca de R$
48.800.

Situagao Atual

Atualmente, o edificio encontra-se em reforma, com
prazo de entrega no inicio de 2008.

Em visita & obra em setembro de 2007, notou-se a
desorganizagdo no canteiro e a falta de
aproveitamento de materiais antigos, (parte deles
estava sendo queimada em um dos atrios do edificio,
espalhando fumaga por toda a obra). Os
apartamentos, em fase bastante adiantada de
reforma, apresentavam-se como novos, quase ndo
havia indicios de que eram resultantes de uma
reforma. A equipe responsavel pela obra era na
ordem de 7 pessoas em regime rotativo'3.,

Néo foi constatada a adogéo de técnicas econdmicas
de reforma, talvez por inexperiéncia da empresa ou
do contratante.4

R

Planta do pavimento-tipo original
Planta do pavimento-tipo reformado

Fonte: arquivo do GTAI/ PMSP - 2001/2004.

Fotos da obra de reforma do edificio (ago/07)

/

13 Perguntados sobre experiéncias anteriores na construgéo civil, muitos disseram ter trabalhado em construgdes novas. No entanto, nada

disseram sobre experiéncias anteriores em reforma.

' Contraste com a obra de reforma de promog&o privada visitada na rua Aurora, Residencial Nova Aurora, que preservou grande parte

dos componentes da edificagéo original, langando no mercado apartamentos reformados em boas condicées de uso.
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Condigoes para a Viabilizagao/ Questoes colocadas

= Aquisicdo
Embora o processo de desapropriacdo tenha sido amigavel, essa aquisigdo ndo custou pouco! O valor da
aquisicao significou pagar R$ 22.289 por unidade a ser obtida.

O valor pago foi cerca de 20% superior ao valor que estava sendo negociado com o proprietario em 2002.
Provavelmente baseou-se em "valor de avaliagdo” feito pela COHAB/SP e nédo em "valor de viabilidade", a partir
do calculo involutivo. A entrada de recursos do PEHP (Ministério das Cidades) para desapropriagdo,ao que
parece, permitiu esse aumento.

= QOpcdes de projeto e caracteristicas da reforma

O custo da reforma também foi extremamente alto, se considerarmos que esse edificio havia sido considerado
adequado exatamente por permitir uma reforma de baixo custo. Esta custando, em setembro/2007 (e ainda pode
ser reajustado!), R$ 24.452 por unidade. O custo da obra por metro quadrado esta em R$ 568, o que é um valor
semelhante ao de construgdo nova. Mas nesta, como se sabe, o custo das fundagdes, vedacdes e caixilhos tém
um peso importante. Mas isso ja existia no edificio!

Por que a obra de reforma esta saindo tdo cara? Pior: os custos indicados
acima sdo semelhantes aos_precos praticados no mercado privado, onde se
supde uma margem de lucro do empresario (ver tabela 9).

O custo da area util é de R$ 1.574/m? e 0 da area total & de R$ 1.134/m>.

A comparagdo com a reforma do edificio Aurora (transformado em Nova
Aurora) provoca interrogagdes. Este prédio estava na lista das
desapropriacdes da Prefeitura, mas houve desisténcia supostamente em
funcéo do alto preco. No entanto, na reforma feita por empresario privado, os
apartamentos (39 m? de area Util e 66 m? de area total) estdo sendo
comercializados a R$ 53.000, ou seja, R$ 1.359 0 m? de area Util e R$ 803 o
m? de &rea total.

1 - Teria o proprietario do antigo edificio Aurora vendido muito mais barato para
LI= 0 empreendedor privado? Ou o empreendedor privado conseguiu fazer a
Edificio na rua Aurora em reforma (ago/07 reforma por um custo muito menor?

De qualquer forma, os custos do Senador Feij6 sdo absolutamente incompativeis com uma politica de HIS
baseada em reformas.'s

1503 custos reais da reforma do Senador Feijé correspondem a 135% a mais que previsto pelos estudos preliminares realizados na
SEHAB/GTAI em 2002. Segundo esses estudos, a reforma deveria custar cerca de R$ 468.750, (R$ 10.416 por unidade) o que permitiria
pagar R$ 758.330 pelo imével, de modo a chegar a um custo unitario médio de R$ 26.437 (sem outras despesas). Esses valores
levavam em conta o teto do PAR no momento, que era de R$ 28.000.
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finalizado

NOVE DE JULHO (INSS)

Historico'®

O edificio, localizado na Avenida 9 de Julho n. 570 e concluido
em 1947, pertence ao INSS e era utilizado , até os anos 80,
como escritorio de servigos da instituigdo. Ficou vazio durante
dez anos até que, em 1997, como parte de uma agéo ampla que
envolveu diversos movimentos de moradia, foi ocupado pelo
Foérum de Corticos. A partir de entao, iniciou-se o processo de
negociacgao do imével, que tem esbarrado em inimeros
obstaculos de natureza legal, técnica e palitica.

Algum tempo ap6s sua ocupagao, ocorreu uma cisdo entre as
liderangas envolvidas na ocupagado, passando a predominar a
influéncia de lideres ligados ao MSTC. O edificio foi também
palco de invaséo do térreo por pessoas, aparentemente alheias
aos movimentos, que instalaram comércios e oficinas irregulares.
Houve também ocupagao de alguns apartamentos por pessoas
ligadas ao narcotrafico, o que terminou por ocasionar uma
situacdo insustentavel de risco para as familias ocupantes. Além
dos problemas causados pela presenga de perigosos marginais,
aumentou o risco de incéndios, devido a utilizagao de ligagdes
clandestinas. Isso levou a Prefeitura, em 2003, a negociar a saida
das familias, que foram transferidas para solugdes de "moradia
transitoria”. O prédio foi entdo lacrado.

Foto do Empreendimento ndo reformado - 1999

Ao lado do terreno ocupado pelo edificio, existem outras areas

vazias do INSS"7, tendo sido todo o conjunto delimitado como ZEIS-3 no Plano Diretor. Em um desses terrenos,
com 1.415 m?, ja foi concretizado o repasse para o FAR e aprovado um projeto para construgdo de uma
edificacdo dividida em 2 blocos de 15 andares, com 139 apartamentos.

As dificuldades para a aquisigdo do imével

Desde a sua ocupacao, a questao da aquisicdo desse prédio mostrou-se complexa. Ainda no final dos anos 90,
a prefeitura municipal decidiu desapropriar, para o que fez um DIS, anulado em 2000. Posteriormente, com a
decisdo de inclui-lo no programa PAR, a discussao tem sido sobre o valor de seu repasse para o FAR, gerido
pela Caixa Econdmica Federal.

O principal impasse é que os valores de avaliagéo do prédio sdo sempre superiores ao valor de viabilidade para
sua transformag&o em HIS. Esse impasse cresce na medida em que o edificio se deteriora e exige maiores
investimentos para reforma. Por outro lado, nesse periodo, aumentaram as exigéncias da CAIXA quanto ao
padrao das unidades do PAR, o que implica a redug&o do numero de unidades.

A questao da avaliagdo é ambigua, pois, embora os avaliadores cheguem a um valor "cientifico" calculado
segundo as normas da ABNT, o fato € que nédo tém existido compradores para o prédio. Esse fato foi
demonstrado por sucessivos leildes promovidos pelo INSS, que resultaram vazios.

16 Fontes: PMSP/Camara Municipal. Relatério Final da Comissdo de Estudo sobre Habitag&o na area central, 2001.
17 A assessoria técnica Ambiente, responsavel pelo projeto de reabilitagdo do edificio Nove de Julho, também desenvolveu o projeto da
nova construgéo.
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Em 2001, apareceu uma nova dificuldade para o repasse da area, pois foi constatado que a construgdo havia
invadido o terreno vizinho. Desde entao, varias tentativas foram feitas para regularizar a posse do INSS,
incluindo uma ag&o de usucapido e possibilidades de acordo amigavel com o proprietario do terreno "invadido”.
Mas isso passa também pela necessidade de regularizar o parcelamento na Prefeitura (SEHAB) e a escritura,
condigOes indispensaveis para que a CAIXA possa adquirir o imével.

Apds a Medida Provisoria (MP 335/2006) que facilitou o repasse de imdveis da Unido para a promogéo de
habitagao de interesse social, incluindo a possibilidade de sua transferéncia aos beneficiarios por valor menor
que o da avaliagdo, seguida da lei federal (LF n°11.481/2007), que garantiu uma base legal permanente para
estes repasses, a negociagao foi facilitada. Em
setembro de 2007, as negociagdes para o repasse
do imével do INSS para a CAIXA estavam em fase
adiantada. O valor previsto a ser pago ao INSS pela
CAIXA (FAR) é de R$ 590 mil. Esse valor foi
calculado pelo método involutivo, com base no teto
individual de financiamento vigente em 2007, que é
de R$ 43 mil.

Planta original — 7° pavimento

Fonte: GTAI (2000/2004).

Planta do projeto — 7° pavimento

Vista lateral do projeto

Fonte: Ambiente Assessoria Técnica - 2004.
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E interessante saber que o valor do prédio calculado pela CAIXA (conforme normas de avaliagéo) era de
R$1.800.000 e, dois anos depois, em 2006, passou para R$ 2.400.0008. O valor venal do edificio era de R$
3.639.944 em 1996 e em 2006 esta em R$ 6.159.933 (dados da SF).

18 Segundo informag@es da arq. Isabel Cabral.
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A partir da solug&o da quest&o legal do repasse por um valor compativel, espera-se agora pela realizagéo de um
novo laudo estrutural, que definird - uma outra vez - a viabilidade e o custo da recuperagéo do prédio. Isso
poderd vir a questionar, uma vez mais, o valor a pagar pelo imével.

O projeto de reforma

O edificio Nove de Julho esta implantado num terreno de 1080m2, possuindo um corpo central com 14 andares e
dois corpos laterais com 7 andares, além de pavimento térreo e mezanino. A area construida total é de 8.248,21
m2,

Segundo informagdes dadas pela arquiteta Isabel Cabral, ja foram feitos 5 projetos diferentes de reforma, por
terem sido sucessivamente desaprovados pelo agente financeiro. O nimero de unidades vem sendo
sucessivamente reduzido.

O depoimento dessa arquiteta, em evento promovido pelo Labhab no final de 2000, da conta desses percalgos:

A primeira proposta previa que a PMSP arcasse com os custos de compra do imével e do
projeto de reforma; a CEF concedesse financiamento de R$ 7 mil para materiais de
construgdo; e o as familias pagariam a méo de obra (por sistema de mutirdo) e assessoria
técnica. Quando a prefeitura saiu das negociagdes, passou a ser analisada a possibilidade
de viabilizagéo pelo PAR. O projeto foi desenvolvido gragas a contribuigbes financeiras das
proprias familias ocupantes.

A estrutura do edificio (14 pavimentos) estava em boas condigbes. Era necessaria a
reforma das paredes internas. Inicialmente, pretendia-se viabilizar de 120 a 130 unidades.
O ultimo projeto tem 156 unidades. As paredes divisorias serdo em gesso acartonado. Esta
em discussdo um convénio com HABI (Superintendéncia de Habitagéo Popular da
Secretaria de Habitagéo e Desenvolvimento Urbano de s&o Paulo) para aprovar o projeto
no &mbito do Decreto de HIS e aprovagéo informal dentro da SEHAB. O edificio esta
situado no perimetro da Operagédo Urbana Centro (OUC).

As negociagbes feitas com o INSS visam obter o terreno por um prego tal que permita que
o custo total ndo ultrapasse o valor de R$20.000,00 para a maior unidade e R$17.000,00
para a menor. As areas dos apartamentos variam de 27,08m? e 31,90m?

O custo previsto para o total do empreendimento é de R$2.746.733,00, sendo
R$1.420.000,00 para a compra do imével; R$ 1.206.733,00 para a reforma; e R$ 90.000,00
para projeto. O custo por m? seria de R$578,94 e o custo médio por apartamento de
R$17.607,26.

O Ultimo projeto (em 2007), que prevé a promogao de 117 unidades, ja esta aprovado na Prefeitura e na CAIXA,
no entanto, ainda depende do repasse do imoével para a CAIXA. S&o previstos apartamentos com 1 e 2
dormitérios, assim como quitinetes.. No piso térreo esta previsto uso comum e de lazer.

Situagao Atual

Atualmente o imdvel encontra-se desocupado e 0s acessos no pavimento térreo estao fechados com alvenaria
como forma de inibigdo a novas ocupacdes.

Aguarda-se a realizagdo do laudo técnico estrutural que até entdo néo foi realizado por falta de recurso e
indefinicdo de quem ira arcar com o custo. Ele é considerado necessario porque o edificio, depois de sua
desocupagéo em 2003, sofreu um incéndio. Em 2005, o INSS contratou uma equipe para a realizagéo deste
laudo estrutural, que n&o foi realizado a contento do agente financeiro, a CAIXA. Para a aprovag&o do
empreendimento, a CAIIXA exigiu que outra avaliagdo fosse realizada, desta vez mais detalhada e abrangente.
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O fato é que - dez anos depois do inicio das tentativas de
reabilitar o edificio para HIS - ele esta cada vez mais
degradado e tendendo & ruina completa. E um triste
exemplo de patriménio publico desperdigado (abandono e
incapacidade administrativa de dar um uso social)!

Condigoes para a Viabilizagao/ Questoes colocadas

= Aquisicdo e valores de viabilidade

As dificuldades e morosidade no repasse do imével do
INSS para a CAIXA s&o dificeis de compreender. Elas
atravessaram 4 anos de PT na administragdo municipal e
quase cinco de PT no governo federal, sendo que, durante
dois anos, os governos municipal e federal estavam nas
maos do mesmo partido, supostamente interessado na
solucédo do problema.Atualmente, existe 0 compromisso do
INSS (inclusive autorizado pela Lei) de repassar o imovel
para a CAIXA por um valor tal que, apds a reforma, permita
que as unidades fiquem por um valor de até R$ 43.000
Situagdo atual do edificlo (novi07) (teto do PAR em 2007)°. No entanto, se isso demorar
muito e houver mudangas de orientagao politica, essa solugao pode voltar a ser questionada.

Ja dissemos que os leildes para tentar vender esse edificio resultaram vazios. No entanto, € muito provavel que,
atualmente, ele tenha compradores para demoli¢&o e aproveitamento do terreno, se 0 INSS quisesse (esta na
area da Operac&o Urbana Centro). Alis, o valor proposto pela CAIXA ndo paga nem mesmo o terreno ocupado
pelo prédio?. O valor venal atribuido pela Prefeitura apenas ao terreno é de R$ 1.381.216 (em 2006)!

O edificio possui uma area de térreo mais mezanino com cerca de 1.200m? com frente para a avenida Nove de
Julho. A solugdo talvez devesse passar pelo desmembramento dos pavimentos inferiores, permitindo um uso
(comercial ou institucional) capaz de pagar mais pelo solo e liberando as unidades residenciais do 6nus da
aquisicao, reforma e manutengao dessa area. Incorporar os pavimentos inferiores ao condominio significa onerar
cada um dos 117 apartamentos previstos com a obra e manutencao de cerca de 10,30m?, ou seja, uma area
equivalente a mais de 25% da area Util de cada apartamento!

No entanto, é claro que a solugdo do desmembramento do térreo exigiria articulagdes entre 0 INSS, a CAIXA e a
propria prefeitura, o que parece bastante complexo nesta conjuntura.

= Critérios de Projeto e custo

Outra questdo complexa — que néo afeta apenas esse prédio — sdo os critérios de padrdo das unidades
(sobretudo areas minimas), que forgaram a reduzir muito o nimero de apartamentos do prédio. Sem entrar no
debate sobre a qualidade, o fato € que 0 aumento da area das unidades leva a redugao de seu numero e ao
aumento do preco de cada unidade. Isso porque o custo da reforma — que cada vez € maior no caso deste
prédio — é dividido pelo nimero de apartamentos.

O custo estimado da reforma em setembro de 2007 é de R$ 470/m?, cerca de R$ 33.112 por unidade. A relagdo
entre a area Util média (43m?) e a area total dos apartamentos (area do prédio dividida pelo nimero de unidades)
é de 61%. E bastante baixal

19 Segundo informag@es de técnicos da INTEGRA, é comum que a CAIXA espere os momentos de revisdo do teto para assinar os
contratos, dando assim, mais "folego" as empresas. Deve-se lembrar que os valores do PAR nao sao reajustaveis apos a assinatura do
contrato entre a CAIXA e a construtora.

20 O valor previsto para a aquisigao do imével (R$580 mil), em um terreno de 1.080m2, resulta um valor/m2 de cerca de R$537!
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Quadro resumo dos empreendimentos de Reforma

LABOR HOTEL SAO PAULO ANA CINTRA JOAQUIM CARLOS SENADOR FEIJO NOVE DE JULHO (INSS)
REFORMA REFORMA REFORMA REFORMA REFORMA REFORMA
concluido concluido concluido concluido em andamento em andamento
Setor Fiscal 001 005 007 026 005 006
Local a endereco R. Brigadeiro Tobias, 300 R. Sao Francisco, 113 R. Ana Cintra, 123 R. Joaguim Carlos, 76 R. Senador Feijé, 126 Av. 9 de Julho, 570/594
distrito Republica Sé Sé Belém Sé Republica
zoneamento 1972 Z3-117 75-002 Z5-001 26-019 75-002 Z5-002
Legislagio incid legislagdo atual ZCP-b/05 ZEIS3/C020 ZM-3b/01 ZEIS3/L005 ZEI1S3/C089 ZEIS3-CO18
tombamento nao sim (&rea envoltéria) nao néo sim (pr,es.ervagao sim (area envoltéria)
volumétrica)
data da construgéo 1944 década de 40 década de 60 1964 década de 30 1947
propriedade do propriedade publica privada privada privada privada publica
imovel nome do proprietario E%?Eéao Rede Ferroviria - a obter a obter Pedro Tchalian Neto Adelino Mateus e outros gjﬁ;’bﬁga’:?&nﬁ;;ﬁ (TNSS)
- térreo e mezanino comercial hotel residencial comercial comercial comercial
uso original - - - - - - - -
pavimentos superiores comercial hotel residencial residencial hotel comercial
uso da edificagio térreo e mezanino ocupaqo por movimento de ocupac_io por movimento de ocupaqo por movimento de ocupado por uso comercial comercial ocupaqo por movimento de
uso moradia moradia moradia moradia
encontrado . N ocupado por movimento de ocupado por movimento de ocupado por movimento de ocupado por movimento de
pavimentos superiores X ; X desocupado hotel X
moradia moradia moradia moradia
area terreno 1.040,5 m? 747 m2 670 m2 1.121 m? 476 m? 1.080 m?
area construida total 4.593 m? 9.797 m? 5.098 m? 6.928 m? 2.148 m? 8.248 m?
area de projecdo 550 m?2 442 m2 670 m?2 849,48 m? 466 m? 988 m?2
caracteristicas da subsolo possui possui nao possui possui néo possui possui
edificacao n° pavimentos superiores 10 20 11 8 5 14
n° elevadores 2 2 2 2 2 3
area do térreo + mezanino(s) 770 m2 1.695 m2 670 m2 1.221 m2 450 m? a obter
area total pavimentos superiores 3.823 m2 8.102,14 m? 4.428 m2 5.457 m? 1.698 m?2 a obter
data do inicio da negociagao 1997 1997 1999 2002 2001 1997
data da aquisicdo do imével 2002 2004 2004 2004 2004 -

valor venal (data)

R$ 729.954,00 (2002)

R$ 3.154.740,00 (2004)

R$ 1.108.814,00 (2004)

R$ 1.588.448,00 (2004)

R$ 787.476,00 (2002)

R$ 6.159.933,00 (2006)

R$ 57.007 (2002) - IPTU

negociacéo do valor da divida com o municipio nao tem R$ 497.493 (2001) - judicidria nao tem néo tem R$ 10.816,00 (2002) néo tem
empreendimento valor da oferta R$ 800.000,00 (2002) - - R$ 1.800.000,00 (2004) R$ 850.000,00 (2002) -

objeto de negociacdo prédio todo Pavimentos Superiores prédio todo Pavimentos Superiores prédio todo prédio todo

valor da avaliagao R$ 945.350,00 (2002) R$ 3.230.000,00 (2004) - R$ 1.725.000,00 (2004) - R$ 2.400.000,00 (2006)
condici ggente promgtor CAIXA CAIXA CDHU CAIXA COHAB i CAIXA
ThEnEses tipo de fl_nanm_amento PAR-reforma PAR-reforma PAC BID / Reforma PAR-reforma Locacé&o Social PAR - reforma

teto do financiamento por UH R$ 28.000,00 R$ 35.000,00 R$ 45.000,00 R$ 35.000,00 = R$ 43.000,00

n°de unidades 84 152 70 93 45 117

uso definido térreo e mezanino(s) condominial institucional (ndo incidente) comercial comercial (ndo incidente) comercial (ndo incidente) condominial
caracteristicas do pavimentos superiores residencial residencial residencial residencial residencial residencial
projeto executado area construida total do empreendimento HIS 4.593 m2 8.102,14 m2 5.098 m2 6.678 m?2 1.936 m? 8.248,21 m?

area bruta UH 54,7 m? 53,3 m? 73 m? 72 m? 43 m? 70,5 m?

area util UH 34 m? 35 m? 60 m2 46 m? 31 m? 43 m?

custo da reforma R$ 1.832.684,00 R$ 4.322.913,64 R$ 2.100.000,00 R$ 1.374.670,00 R$ 1.100.359,26 R$ 3.874.104,00

outras despesas R$ 135.894,82 R$ 349.578,97 a obter R$ 101.296,00 a obter a definir

valor da aquisicdo do imével R$ 420.000,00 R$ 3.180.000,00 R$ 2.100.000,00 R$ 1.725.000,00 R$ 1.003.000,00 R$ 579.263,00

objeto da aquisicdo prédio todo pavimentos superiores prédio todo pavimentos superiores pavimentos superiores prédio todo

custos finais

forma de aquisigdo do imével

compra FAR no ambito do
contrato

desapropriagdo PMSP e
repasse sem 6nus para CAIXA

desapropriagdo CDHU

compra FAR no ambito do
contrato

DIS / PMSP

repasse oneroso do pelo valor|
de viabilidade

custo total do empreendimento habitacional R$ 2.388.578,39 R$ 4.672.492,61 R$ 4.200.000,00 R$ 3.200.967,00 R$ 2.195.940,00 R$ 5.031.000,00
custo total unitario médio R$ 28.435,46 R$ 30.740,00 R$ 60.000,00 R$ 34.419,00 R$ 48.798,67 R$ 43.050,00
projeto final Integra / Gréo Fabrica Urbana CDHU Integra, Barbosa e Corbucci Ambiente
agentes construtora Tarraf Seta / Paez de Lima Croma Ltda. Hilmax/Concrelite Esteves e Amorim Lida a definir
demanda atendida/ faixas de renda MSTC Férum de Corticos Férum de Cortigos e MSTC | ULC até 3 salarios minimos MSTC/ até 6 S.M.

data da entrega

2004

2006

2006

2007

(previsao) inicio de 2008

sem previsao

Fonte: Fichas GTAI/PMSP (2001-2004), Geosecovi (baseado em dados da Embraesp) até julho de 2007, entrevistas realizadas no &mbito da pesquisa, M'i)rgar no Centro - PMSP/2004, Concurso HABITA SAMPA - PMSP/2004.




finalizado

MADRE DE DEUS

Historico

Este empreendimento tem origem na mobilizagao de
moradores encorticados reunidos no Movimento de
Quintais e Corticos da Mooca, durante a gestao de
Luisa Erundina (1989-1992). O terreno indicado para o
projeto era ocupado por um cortico (edificagdo muito
precaria) habitado por 42 familias. Os autores do
projeto recomendaram a desapropriagdo do terreno
vizinho para dar melhores condigdes de viabilidade.
Vinte familias decidiram participar do mutirdo; as outras
preferiram receber verbas de atendimento e buscaram

outras moradias. Em seguida, criou-se uma Foto da Obra (1995)
associagdo que assinou o convénio. Fonte: Mutirdes Autogestionarios Levantamento de Obras — 1989/1995

Durante a obra, os mutirantes ficaram em um alojamento provisério, providenciado pela Administragdo Regional
da Mooca. A obra foi concluida em 1996. Esse empreendimento se realizou paralelamente e nas mesmas
condigOes operacionais que o Celso Garcia, no Belém, com 182 unidades.

Forma de Aquisigdo do imével

0 terreno foi obtido por desapropriagdo, por meio do
Decreto de Interesse Social (DIS) de dezembro de 1989
(28.361/89) sobre um lote de 500m?, ocupado por cortigo,
habitado por 42 familias. O estudo de viabilidade técnica
aconselhou a aquisigao do imével vizinho, com 250,36m?,
para o que foi feito um novo DIS (28.899/90).

A aquisicdo do primeiro foi amigavel e concluida em
1990. Ja a do segundo foi bastante complicada, devido
ao fato de estar ocupado por uma mesma familia e ter a
propriedade em nome de duas criangas deficientes,
devendo a renda ser destinada ao seu sustento.
Finalmente, a prefeitura depositou o dinheiro em nome |
dos menores. No final de 1992, a acéo de desapropriagdo &
ainda n&o havia sido concluida, o que atrasou bastante =
as obras, que foram iniciadas apds a emissdo da posse. £l

o
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Projeto e Execugao

O projeto inicial foi desenvolvido pela equipe de HABI,

coordenada peIo arq. Claudio Manetti. Foto da situagéo atual do empreendimento (ago/07)

A execugao do empreendimento foi realizada mediante o estabelecimento de um convénio com a associagao
especialmente formada para a construgdo por mutirdo: Associagdo de Construgao por Mutirdo Madre de Deus. O
projeto foi desenvolvido pela assessoria técnica AD, que também foi responsavel pelo acompanhamento das
obras. Os custos do contrato dessa assessoria foram incluidos no valor do financiamento.
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O Edificio conta com térreo livre mais 3 pavimentos em o J puon [l an [ s Joane t| g ik
formato “H” e circulag&o vertical entre os 2 blocos; : :
cada andar tem 15 unidades. PRS- £ .
L . L i |
Os contratos iniciais foram feitos com parte dos I ﬂ s i = oY
moradores do cortigo (20 familias) e moradores de e e i
outros corticos nas proximidades, organizados no “— jinivog -
mesmo movimento. i -.:\_.. .
Situagéo Atual s o 4 I -
I .
O terreno permanece como dominial da Prefeitura _—_ ) e bt
| e B PR | e |

Municipal de S&o Paulo. Ainda n&o ocorreu a
regularizagdo do conjunto e o repasse das unidades aos
mutirantes, signatarios do Convénio com a PMSP.

Planta do pavimento-tipo
Fonte: Mutirdes Autogestionarios Levantamento de Obras - 1989/1995

Todas as unidades estdo ocupadas. No entanto, cerca de 28 moradores repassaram seus contratos, apesar de
nao haver ainda sido regularizada a propriedade. O valor oferecido pelas unidades (contando com uma provavel
regularizagéo pela prefeitura) atualmente é de R$ 30.000.

A administragao do condominio é feita por auto-gestdo. O custo por familia é de R$ 50. O estado geral de
conservagdo é muito bom. O pavimento térreo continua sendo utilizado como area de lazer e néo foi permitida
sua transformacdo em estacionamento, como costuma ocorrer em diversos tipos de condominio.

A relagdo com a vizinhanca (classe média) ¢ tranq(iila.

Condigoes para a viabilizagao/ Questdes colocadas

= Custo e sustentabilidade

Consideramos que o baixo custo e a boa gestéo desse empreendimento se devem a trés razdes principais:

- 0 porte pequeno do terreno, levando a um numero de familias moradoras relativamente pequeno (45), o que
pode permitir um convivio mais facil. Além disso, o fato de pertencerem a um movimento organizado, bastante
preocupado com a educagéo de seus membros, sendo que um dos lideres regionais habita o edificio desde a
sua inauguragao;

- a realizagdo da obra pelo sistema de mutirdo e o papel da Associagao e da Assessoria no controle dos custos;
além disso, pelo fato de ter apenas 4 andares, o prédio néo precisa de elevadores, 0 que reduziu o custo da obra
e da manutengao do condominio;

- na época da obra havia uma linha de financiamento adaptada a construgo por mutirdo ou pequenas
empresas. Ou seja, modalidades de construgao (e mesmo reforma) adaptadas a empreendimentos de pequeno
porte, com custos menores que o de grandes empresas, acostumadas a ganhos de escala.

= Reqularizacio e sequranca da posse

O Unico documento que garante os direitos dos antigos mutirantes e dos que adquiriram mediante contratos "de
gaveta", & o Convénio assinado em 1989 com a Prefeitura de S&o Paulo. Do ponto de vista do Direito, ndo
parece plausivel que alguma administragdo municipal possa concretizar uma tentativa de retomar o imével. Mas
é importante regularizar a situagao, sobretudo porque o bairro vem se valorizando muito, com empreendimentos
verticais de alto padrao.
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finalizado

PIRINEUS

Historico?!

O pequeno terreno onde hoje se encontra o empreendimento
Pirineus, localiza-se no distrito de Santa Cecilia. Abrigava 5 casas
pertencentes a Universidade de S&o Paulo, parte de sua heranga
vacante?, e estava fechado por muitos anos, quando, em 1997 foi
ocupado por familias ligadas ao movimento de moradia Forum de
Cortigos. Neste mesmo ano, a CDHU decidiu comprar o terreno e
construir HIS para atender as familias ocupantes.

Foto do terreno antes da obra
Fonte: Relatorio Final da Comiss&o de Estudos sobre
Forma de Aquisigdo do imével Habitag&o na Area Central - PMSP/CMSP, 2001

A aquisicdo do imével foi feita mediante repasse oneroso da Universidade de S&o Paulo para o a CDHU, pelo
valor de R$175.000, dividido em 10 parcelas. Essa transacao foi simplificada por se tratarem de duas instituicoes
de &mbito estadual.

Projeto de reforma e execugéao

O terreno possui apenas 310,5 metros quadrados.

O primeiro projeto foi aprovado com 18 unidades. Havia dividas
sobre seu enquadramento ou ndo nas normas da legislacao de
HIS vigente na ocasigo.

O processo de aprovagéo do projeto foi bastante complicado
devido também a incidéncia de uma lei de melhoramento de 1929
no local, que exigia a liberagéo de uma faixa de 3,15m ao longo
da Rua Brigadeiro Galvéo para a ampliagdo e melhoramento da
via, 0 que nao havia sido informado no ato da compra. Apds um
longo processo de negociagdo com a Prefeitura, foi decidido que
esta faixa seria reduzida para 2,5m.

Finalmente, em 2000, houve a aprovagao do projeto, com
grandes dificuldades devido a inexperiéncia do corpo técnico dos
agentes envolvidos por ser uma experiéncia pioneira esta
modalidade de promog&o de habitagéo de interesse social.

Foto da situagao atual do empreendimento (ago/07)

O edificio construido possui térreo e mais 5 andares, sendo 3
unidades no térreo e 25 nos demais pavimentos (5 por andar). A area de lazer fica na cobertura. No total séo 28
unidades, com area Util média de 38m2. A area construida total é de 1.254 m2, determinando um coeficiente de
aproveitamento (CA) igual a 4,03. A construgao é em alvenaria armada com blocos ceramicos.

A demoligdo da edificagao antiga foi feita por mutirdo com os proprios moradores do local, que seriam os futuros
moradores do empreendimento. A construgéo originaimente seria realizada também por regime de mutiréo, no
entanto, no decorrer do processo, a CDHU decidiu contratar uma empreiteira (GF & LUFTALA Ltda).

Durante toda a obra, a assessoria técnica Ambiente, que realizou o projeto, esteve presente no canteiro
acompanhando os trabalhos da construtora e fazendo a mediag&o entre ela e os futuros moradores do edificio.

2 Fontes: PMSP/Céamara Municipal. Relatério Final da Comissao de Estudo sobre Habitag&o na érea central, 2001.
2 Os bens iméveis sem herdeiros legais eram, até 1988, destinado a Universidade de Sao Paulo. Apds a Constituicdo Federal de 1988, o
destinatario desses bens é o Municipio.
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Planta pavimento-tipo
Fonte: Relatorio Final da Comisséo de Estudos sobre
A Habitagdo na Area Central - PMSP/CMSP, 2001.

A construcéo de 6 pavimentos (CA=4) permitiu aumentar o nimero de unidades, mas determinou a necessidade
de elevador. Isso, inicialmente, encontrou forte resisténcia do agente promotor (CDHU), receoso da elevagdo do
custo das unidades, mas o valor unitario final ndo excedeu os limites do financiamento, chegando a cerca de R$
24.800 por unidade.

Situagao Atual

As unidades estdo ocupadas desde 2003. Como o numero de unidades produzidas superou o demandado pelas
familias que moravam no cortico do local, as que sobraram foram destinadas aos moradores de corticos
vizinhos.

A manutencao e gestdo condominial do edificio s@o favorecidas por seu pequeno porte. Hoje o edificio encontra-
se muito bem cuidado e o valor do condominio é acessivel aos seus moradores, cerca de R$ 50 por més.

Existe uma boa relagdo com a vizinhanga de classe média, ndo obstante os moradores serem originarios de
cortigos, muitas vezes alvos de preconceitos.
Condigoes para a Viabilizagao/ Questoes colocadas

= Aquisicdo do terreno e custo total

O custo de aquisicao e a forma de pagamento - dividido em 10 parcelas — foram muito favoraveis, especialmente
se lembramos os altissimos custos que a CDHU tem sido levada a pagar em aquisicdes de terrenos.

O terreno custou R$ 6.250 por unidade. Participou com 25% do valor total da unidade. Para isso contribuiu o
aproveitamento intensivo do terreno (CA = 4).

Os apartamentos custaram muito pouco se considerado o valor dos imdveis no mesmo bairro.

= Opcdes de projeto e sustentabilidade

A pequena escala do projeto é certamente um fator importante para facilitar um convivio tranqilo entre os
moradores e facilitar a gestdo. Por outro lado, o fato de ser um pequeno edificio, bem administrado e com
qualidade arquitetonica, deve ter favorecido 0 bom convivio com a vizinhanga.
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paralisado

ASSEMBLEIA

Historico?

Esse terreno de 2.314 metros quadrados, localizado junto a Praga Jodo Mendes, distrito da Sé, pertencia a
Secretaria de Negocios Juridicos (SJ). Inicialmente, a SJ pretendia instalar no local sua sede e todos os demais
departamentos da Secretaria, que hoje se encontram espalhados pelo centro em varios prédios alugados.

O imovel estava parcialmente utilizado pela SJ como estacionamento e galpdo de manutengéo de veiculos, o
que chamou a atencdo da equipe do “Morar no Centro”, que, em 2002, comegou a fazer estudos e negociagdes
visando viabilizar um empreendimento de habitag&do de interesse social no local. Um dos argumentos usados
para convencer a Secretaria de Negdcios Juridicos foi a necessidade da Administragdo Municipal promover um
"bom exemplo" de enfrentamento da sub-utilizagao de terrenos na area central.

Forma de Aquisigdo do imdvel

Apds muitas negociagdes foi feito um acordo formal
entre COHAB/SP, SEHAB e a SJ, pelo qual o terreno
seria cedido a COHAB para realizagdo de programa de
Locagéo Social, mas destinando uma &rea coberta
para estacionamento dos veiculos da SJ. Neste acordo
também foi negociado outro terreno pertencente a SJ,
localizado na Rua Carlos Gomes, com 683m?2. No
cronograma constante do acordo, as obras no terreno
da rua Carlos Gomes deveriam ser executadas antes,
para que todo o estacionamento de SJ fosse ai
localizado, de modo a liberar o terreno da rua da
Assembléia para a construcao.

0 terreno foi demarcado como ZEIS 3 no PRE da
Subprefeitura da Sé em 2004 e ja se incluia no
perimetro da Operagdo Urbana Centro.

Projeto e situagdo atual:

No inicio de 2004, a SEHAB e a COHAB/SP em
parceria com o IAB SP e com apoio da Caixa
Econdmica Federal decidiram langar um concurso
nacional de projetos de arquitetura com o objetivo de
desenvolver propostas para a modalidade locagao
social.

O prémio seria a contratagéo dos arquitetos
vencedores para a realiza¢éo do projeto executivo.
Pelo regulamento do projeto, o custo das unidades nao
poderia ultrapassar os valores definidos pela legislagéo
para HIS. Deveriam ser 160 unidades, sendo 48 : o
quitinetes (28m?), 64 com 1 dormitdrio (37m?) e 48 Imagens do projeto vencedor do concurso
com dois dormitorios (42m?). De qualquer modo, as Fonte: Programa Morar no Centro - PMSP/2004
unidades n&o seriam destinadas a venda.

2 Fontes: Relatorio de Gestéo (2001-2004), COHAB/SP, 2004; Cartilha Concurso HABITA SAMPA, COHAB/SP, 2004, relatos da antiga
coordenadora do Programa Morar no Centro, Helena Menna Barreto, 2007.
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O projeto vencedor, coordenado pelo escritério
Andrade Morettin Arquitetos Associados, previu a e

construgdo de 160 unidades habitacionais em um e a
prédio de 13 andares, além de garagem coberta para | G '
uso exclusivo da SJ com entrada independente, area ¥ T asanssns B
comercial e area para uso institucional. Prevé ainda : ;
reserva de area para futura instalacéo de 6rgéo do Fe o u
Poder Publico Municipal e a ligagao do terreno a B
Praca Carlos Gomes, com o propdsito de promover a

integracao do conjunto com o entorno.

Apbs a mudanga da administragdo municipal, o PLANTA TERSEC)
projeto permaneceu esquecido e ndo houve esforgo .
para concretizar o acordo entre os érgdos municipais =
para concretizar o acordo de repasse do terreno. ==t

O terreno continua ocupado apenas como
estacionamento, apesar das regras da ZEIS-3 e da
defini¢do de propriedade ociosa no PRE (2004).
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Motivos da Inviabilizagao e questoes levantadas

= Conflito com obijetivos de revalorizacdo do centro

F- t

. . C . Ti’._ 1_ J

O desinteresse manifestado pela administragao municipal, .

que assumiu em 2005, pela continuidade e ampliagdo do

programa de habitag&o social no centro estd, certamente,

na origem pela néo viabilizagao do projeto. Provavelmente,

0 modelo do empreendimento foi considerado incompativel Imagens do projeto vencedor do concurso
s i ~ , Fonte: Concurso Habita Samoa — PMSP/2004

com as diretrizes para a requalificagdo da area central

posteriores a 2005.

= Custos e subsidios

O terreno seria cedido sem énus para a COHAB/SP, porém
esta se responsabilizaria pela constru¢do da garagem. Desta
forma, pode-se considerar o valor de construgao da garagem
como contrapartida para uso, portanto custo incidente.

= Dificuldades para uso do estogue de imdveis de
propriedade publica

Este é um exemplo interessante de como os 6rgédos publicos
tém dificuldades em destinar terrenos valorizados ou em
localizagBes prestigiosas para habitagdo social. E do
desrespeito das proprias autoridades do Executivo Municipal
as normas do Plano Diretor.

Foto da situag&o atual do terreno (ago/07).
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em andamento

PRIH 25 DE JANEIRO

Historico?4

O conjunto 25 de Janeiro
encontra-se em uma ZEIS-3%,
delimitada no Plano Diretor
— / Estratégico de 2002,
== abrangendo varias quadras no
distrito do Bom Retiro, em
frente a Pinacoteca e ao Jardim
B - da Luz. No &mbito do Programa
' “Morar no Centro”, essa area foi
: i £ definida como um Perimetro de
ok e L Reabilitago Integrada do
i . : Habitat, o PRIH da Luz. Este
E cporunidades imésilianas Al 2 , L
i i [, Programa tinha o objetivo de
s promover a melhoria ambiental
de bairros populares centrais
por meio de um processo de
construcao social e préticas de planejamento participativo, assim como melhorar as condi¢fes de habitagéo,
principalmente das familias moradoras de cortico.
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Fonte: Programa Morar no Centro — PMSP/2004

Para efeito da delimitagéo das ZEIS-3 e do PRIH, essa area tinha sido objeto de um levantamento imobiliario
minucioso, que havia identificado terrenos vazios e subutilizados, assim como a presenga de muitos cortigos. O
PRIH da Luz foi objeto da formulagao de um Plano Integrado de Intervengéo (PIl), que seria financiado com
recursos do empréstimo do BID para revalorizagéo do centro de So Paulo. Por decreto municipal (DM
44.401/04), o principal 6rgéo deliberativo do bairro - 0 Comité de Reabilitagdo do PRIH? - foi tornado oficial,
inclusive com responsabilidades no acompanhamento dos investimentos urbanisticos e dos programas
habitacionais a serem implantados.

Para viabilizagdo do empreendimento 25 de Janeiro, foi fundamental a articulagéo entre as regras das ZEIS-3 e
o esforgo realizado pela equipe de técnicos municipais presentes no PRIH, funcionando como um “escritério
antena”. Num primeiro momento, a equipe do escritdrio antena fez um estudo preliminar de aproveitamento para
o conjunto de terrenos pertencentes a Curia Metropolitana que permaneciam subutilizados (estacionamentos),
buscando convencer a instituigdo a articular-se com uma empresa construtora para viabilizar um programa PAR
e outros usos (ver mapa a seguir). Sabia-se que a Curia necessitava de dinheiro e a venda desses terrenos para
a CAIXA e outros interessados era uma boa oportunidade. A idéia era que os terrenos fossem vendidos para os
diferentes tipos de usos por pregos diferenciados, mas que, no final, a remuneragao total obtida pelo terreno
correspondesse a um valor médio por metro quadrado aceitavel?’.

2% Relatos e documentos pessoais da antiga coordenadora do Programa Morar no Centro; documentos internos do Escritério Antena do
PRIH Luz (2002 - 2004).

% \ler explicagédo sobre regras das ZEIS-3 no item 2

% O Comité era formado por 18 membros, representando os diferentes segmentos atuantes no bairro, além do poder publico: moradores,
comerciantes, encorti¢ados, instituicdes diversas.

2 Qs estudos feitos durante a definicdo da area de intervengao e outras informagdes sobre 0 mercado, indicavam que os proprietarios
pediam entre R$600 e R$1000 por metro quadrado antes da aprovagao das ZEIS no bairro. Mas, tanto para a prefeitura como para a
Curia, estava claro que as regras das ZEIS tinham como efeito a redugdo dos precos esperados para os terrenos, pois seu
aproveitamento e o interesse de compradores estavam condicionados pela exigéncia de HIS.
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© Residencial

Plano de interveng&o - Escritério Antena PRIH Luz
Fonte: Programa Morar no Centro — PMSP/2004

Com base na regra que exigia 50% da area
construida para HIS e permitia qualquer uso na
area restante, foi proposta a combinagao entre
HIS, usos comerciais e institucionais, prevendo-se
a localizagdo da sede da Curia no melhor setor do
perimetro, atras da igreja de Sao Cristévao.

Além do, estudado nesta ficha, outros
empreendimentos de HIS ocorreram ou estdo em
andamento no perimetro?.

Negociagoes sobre o terreno e tipos de uso

O desenvolvimento das negociagdes entre a
empresa construtora que se interessou pelo projeto
(Engelux) e a proprietaria do terreno (Curia), assim
como a entrada do agente financeiro (CAIXA) na
discusséo, ocasionou modificagbes importantes no
projeto, que visaram atender aos interesses
econdmicos de cada um desses atores.

Primeiramente, a Curia decidiu ndo permitir o uso
comercial para evitar que o aumento da oferta

Perspectiva e planta de ocupagao do primeiro projeto afetasse os valores de aluguel das lojas que ja
proposto pela Empresa Engelux (2004) , . . ~
Fonte: Programa Morar no Centro, 2004 possuia nas ruas lindeiras (S&o Caetano e outras).

2 Em 2004 foi concluido o conjunto "Vilinha 25 de Janeiro", com 34 unidades, cujo terreno tinha sido desapropriado em 1992; existe um
terreno desapropriado pela prefeitura na Rua Sao Caetano e outros da CDHU em andamento.
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Em seguida, decidiu ndo incluir no projeto os dois lotes mais préximos a estagéo de metrd, mais valorizados e
nem construir a sua sede no local (havia restrigdes quanto ao padrao do bairro...). Na opinido do conselho
formado para controle do patrimonio da Curia, era muito provavel que as ZEIS viessem a ser derrubadas por
uma proxima administragdo, assim, 0 mais prudente era reservar algumas areas para o futuro (o que parece
confirmar-se...). Até o final de 2004, o compromisso de compra-venda indicava que uma area total de 10.125 m?
seria vendida por R$ 400 o metro quadrado®.

Sem a possibilidade do uso comercial, a construtora optou por fazer 50% da area construida para HIS e 50%
para HMP (renda média ou "mercado popular", até 16 salarios minimos), em dois conjuntos autbnomos, com 370
e 250 unidades, respectivamente. Para reduzir custos, forgou a utilizagéo de seus projetos padréo, o que
comprometeu bastante a qualidade da recuperagao do bairro, onde existe um patriménio arquiteténico de
qualidade.

Até o final de 2004, o papel da SEHAB e do Escritdrio Antena instalado no local foi determinante na viabilizagdo
deste empreendimento, uma vez que se colocaram como interlocutores diretos nos processos de negociagao
entre proprietario, agente promotor e financeiro, assim como na sele¢éo da demanda a ser atendida. No entanto,
o didlogo com a construtora e a CAIXA foi ficando muito dificil. Por um lado, a construtora queria desenvolver
HIS com o menor custo possivel e sem prejudicar o mercado para suas unidades mais caras. Com a CAIXA,
houve muita dificuldade para convencé-la a flexibilizar suas exigéncias quanto ao padréo dos conjuntos PAR
(ndo haver garagens; aceitar apartamentos de 1 dormitério), de modo que essas unidades HIS fossem
compativeis com a demanda de baixa renda na regido central e que familias moradoras no PRIH pudessem ser
atendidas. Mas a CAIXA também tinha preocupagdes com a demanda para as unidades de renda média (HMP),
também financiadas por ela.

Houve também uma tens&o na discussdo com a CAIXA referente a forma de avaliar as unidades. Para a equipe
da Prefeitura estava claro que, para que as regras das ZEIS-3 fizessem sentido, o prego do terreno deveria ser
distribuido de modo a subsidiar o empreendimento HIS. Ou seja, considerar um valor mais baixo para as
unidades HIS e mais alto para as unidades HMP. E bom lembrar que 0 empreendedor conseguiu um prego mais
baixo porque o terreno estava em ZEIS e que ficou liberado de pagamento de outorga onerosa, podendo
construir o dobro do CA normal®, exatamente como beneficio das ZEIS.

De qualquer modo, foi desenvolvido um projeto integrado que veio a ser objeto de um convénio assinado entre a
Prefeitura, o Ministério das Cidades, a CAIXA, a Mitra Arquidiocesana (proprietaria do terreno) e o Comité de
Reabilitagdo do PRIH da Luz. Nesse projeto, estavam previstos 3 condominios independentes: o de renda média
(270 unidades) e dois de HIS, com 324 e 61 unidades, respectivamente, num total de 10.125 m? de terreno.

No entanto, a partir da mudanca da administragdo municipal e conseqliente enfraquecimento do papel das
liderangas locais, houve alteragfes no projeto e na forma de interpretar as regras das ZEIS que tiveram efeitos
no custo das unidades de HIS e atendimento das familias de baixa renda residentes no PRIH. A negociag&o
entre a Engelux e a Curia chegou a ser interrompida, mas depois houve um novo acordo, que permitiu a
construtora adquirir separadamente um terreno para HMP (5.670 m?) por um valor de R$ 420 o metro quadrado
e um terreno para HIS (3.049 m2) por R$ 400 o metro quadrado®".

Nao obstante o baixo custo do terreno, especialmente diante da utilizagao do CA de 4, o prego das unidades HIS
ficou muito caro. O construtor aproveitou-se da autorizagdo para fazer unidades menores e sem vagas de
garagem, mas ndo vendeu nenhuma unidade por prego compativel com HIS. Mesmo as menores, foram
vendidas a valores muito superiores aos do PAR (R$ 40.000)%, aos estabelecidos no decreto municipal de HIS,
que era semelhante.

B informag&o passada por funcionarios e encontrada em documentos de uso restrito da SEHAB, até 2004.

% O CA do terreno era 2, mas a ZEIS-3 permite o CA=4 sem o pagamento de outorga onerosa.

3" Informagdes da Curia Metropolitana passadas para Gisela Mori, antiga diretora de habitagdo popular da SEHAB.
3 E mesmo o da CDHU é de R$ 45.000, do qual se retiram R$ 15 mil para torna-lo acessivel a baixa renda.
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Os projetos

O projeto finalmente aprovado para os terrenos negociados com a Curia esta dividido em 3 condominios®. Para
efeito das ZEIS, os trés foram aprovados conjuntamente, sendo considerados como um mesmo
empreendimento.

Condominio HMP — 270 unidades de 2 dormitérios, ocupando um terreno de 5.670 m?, Os apartamentos tém 2
dormitérios, com area Util de 46,72m? e estéo distribuidos em trés torres de 15 andares; uma vaga de garagem
por apartamento.

Condominio HIS 1 — 300 unidades, sendo 77 de um dormitorio (33m?) e 213 de dois dormitérios (45 m?), que se
distribuem em 3 torres de 11 pavimentos e ndo possuem garagem.

Condominio HIS 2 — 103 unidades (1 torre), sendo 26 de 1 dormitorio e 77 de dois dormitérios. Também néo tem
garagem.
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<0l § : perspectiva e planta do Residencial 25 de Janeiro - HIS
" Fonte: site Engelux (set/07)

perspectiva e planta do Central Home HMP
Fonte: site Engelux (set/07)

Pelos dados constantes do site Geosecovi as areas construidas totais seriam as seguintes:
HMP - 23.740 m? HIS (2 condominios) - 20.425 m*

Ou seja, os condominios de HIS utilizam 46,2% da é&rea total construida e o de HMP, 53,8%. A alteragéo do
percentual anterior (HIS era 50%) foi possibilitada pelas novas regras criadas pelos Planos Regionais
Estratégicos de 2004, que definiram o percentual minimo de 40% para HIS.

O coeficiente de aproveitamento no conjunto HMP é de 4,19. Nos conjuntos HIS ele ultrapassa 6.

3 Nao conseguimos ainda saber se as 403 unidades foram construidas no terreno de 3049 m2 ou se houve a venda de outra &rea da
Cria para o condominio HIS 2, com 103 unidades.
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Situagao atual do empreendimento (em construgéo) — ago/07

Situacao atual: a comercializagao

Atualmente, os empreendimentos de HIS e HMP
denominados pelo empreendedor de “Residencial 25 de
Janeiro” e “Central Home”, respectivamente, estdo em fase
de obras.

As unidades (supostamente) HIS

O Residencial 25 de Janeiro, agrupa 300 unidades, foi
financiado pela CAIXA por meio do "credito associativo".
Pelo que sabemos, ndo houve nenhum controle da
Prefeitura nem da CAIXA para que o prego das unidades
fosse compativel com as regras da ZEIS-3 e valores

Situagao atual do empreendimento - ago/07 (na esquerda o estipulados nos decretos de HIS™.

Residencial 25 de Janeiro e na direita o estande de vendas do
Central Home)

Em 2006, 300 unidades de HIS foram colocadas a venda no 2° Feirdo da Casa Propria da CAIXA e foram
sucesso de vendas na ocasifo. As menores unidades (33m? de area Util) foram comercializadas a R$ 47.300 e
as maiores (45 m?) a R$ 56.650%.

O Ultimo bloco de HIS (103 unidades) — que recebeu o nome comercial de “Residencial Parque da Luz” -
comegara a ser vendido em breve, por preco ainda néo definido, mas certamente superiors® ao inicial.

As unidades do "mercado popular" — HMP (Central Home)

As 270 unidades de HMP foram colocadas a venda em 2007 no 3° Feirdo da Casa Propria, pelo preco de R$
82.900. Ainda existem poucas unidades do empreendimento “Central Home” a venda, que estio sendo
comercializadas atualmente por valores entre R$107.000e R$127.000.

A previsdo de entrega € maio de 2009 e estdo sendo financiados pela CAIXA por Crédito Associativo com
parcelas decrescentes entre R$1.176 e R$627.

3 A confirmar com a CAIXA.
3 Nao temos informagGes sobre se foi exigida comprovagao de renda maxima pelos compradores.
% Informagéo da Engelux.
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A estratégia de marketing: o segundo conjunto de HIS, situado ao lado do Central Home (HMP) s6 sera colocado a
venda depois que as unidades do HMP tenham sido quase todas vendidas.

Na informag&o constante do site GEOSECOVI, a informagéo sobre 0 zoneamento dos 2 conjuntos é falseada,
omitindo-se que se trata de ZEIS. O residencial 25 de Janeiro aparece como Z-8 e o Central Home como Z-5

Condicoes para a Viabilizagao/ Questoes colocadas

= As ZEIS e a oferta de habitacdo no Centro

A realizagédo de habitagdes populares no centro: um fator positivo (gragas as ZEIS e a uma gestéo pré-ativa).
Embora seu custo por metro quadrado seja caro para HIS, foi viabilizada a oferta de um nimero grande de
unidades (300) por valores e formas de financiamento acessiveis para familias com menos de 10 salarios minimos,
em localizagdo muito boa.

= Aquisicdo do terreno e regras das ZEIS-3

As regras das ZEIS-3 certamente foram determinantes para que o proprietario (a CUria) aceitasse vender os seus
terrenos, e ainda por valores mais baixos que os estimados na regiao.

Além disso, o fato de construir numa ZEIS permitiu ao construtor ficar isento da obrigagao de pagar a outorga
onerosa!

No entanto, o fato de adquirir terrenos a custo "subsidiado" pelas regras das ZEIS nao fez com que o proprietario
comercializasse as unidades HIS por valores compativeis com a demanda de baixa renda (até 6 salarios minimos)
nem oferecesse unidades HMP por pregos menores. Ambas s&o pregos de mercado.

Os valores cobrados nos empreendimentos HIS e HMP do PRIH-Luz s&o semelhantes aos de empreendimentos
de construgao nova fora de ZEIS na area central. (ver Tabela 10, com dados da Embraesp).

Observando os pregos de venda das unidades, percebe-se que a incidéncia do prego dos terrenos é muito
pequena. Se o coeficiente de aproveitamento (CA) nos conjuntos HIS foi igual 5, o terreno comprado por R$ 400
o metro quadrado, incide no custo por metro quadrado de construgéo com o valor de R$.80. No conjunto HMP, o
CA é de 4,19. Desse modo, o terreno — comprado por R$ 420/m? - incide com valor de R$ 100,
aproximadamente. Esses valores correspondem a 7% do preco final das HIS e 10,6% do prego final das HMP,
respectivamente?’.

Desse modo, o alto custo é devido ao custo da construcdo e ganhos do construtor. A construgdo de padrao
popular com elevador custava cerca de R$700 no primeiro semestre de 2007.

No conjunto HMP, a cada moradia correspondem 21m?2. No conjunto HIS, a cada moradia correspondem 10,1 m?
(o total de 3.049 m?foi dividido por 300, informag&o ainda a confirmar). Ou seja, para reduzir o custo do terreno
incidente no HIS a densidade foi muito aumentada. Isso permitiu utilizar o terreno do conjunto HMP com menor
densidade construtiva, reservando areas para estacionamentos nao cobertos e areas de lazer, a exemplo de
condominios mais periféricos.

= (Os precos das unidades e o atendimento & demanda prioritaria das ZEIS

No Feirdo da CAIXA de 2007, as HMP foram vendidas por pregos por metro quadrado de area total inferiores ao
das HIS oferecidas em 2006 no mesmo evento!

37 Ainda nao conseguimos esclarecer qual foi a area exata vendida pela Ciria a Engelux para HIS. Se foram apenas 3.049 m2, a
densidade seria altissima chegando a 6,7. Também neste caso o custo de terreno por metro quadrado do valor de venda chegaria a
menos de R$60.
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Tipo de Ocasido da Custo total Area util Area Total custo do incidéncia
i R$/m2 AU | R$/m? AT
unidade venda (R9) (m?) (m?) terreno (R$/m?) | do terreno
HMP Feirdo de 2007 82.900 46,72 87,94 1.774,40 | 942,69 100 10,6%
HIS Feirdo de 2006 47.300 33,21 4119 142427 | 1.148,34 80 7,0%

Aparentemente, a regra das ZEIS quanto ao prego maximo de venda do conjunto HIS néo foi respeitada
no momento da aprovagdo nem da comercializagao, sem que a Prefeitura se opusesse. Por outro lado,
a CAIXA, gestora de programas habitacionais federais, aprovou um financiamento com valores maiores
que os permitidos pela lei municipal!

O préprio fato de a HMP ser vendida por R$ 942,69 o metro quadrado indica que as HIS, se o
empresario quisesse (ou o financiador, ou a Prefeitura exigissem), poderiam ser produzidas (com lucro)
por um valor de R$ 38. 830, ou seja, menor que o teto do PAR naquele momento, que era de R$
40.000. No entanto, o empresario convenceu a CAIXA de que isso era economicamente inviavel.

O aumento de custo das unidades e a mudancga de PAR para Crédito Associativo inviabilizaram a
inclusdo das familias de menor renda ou o atendimento da demanda prioritaria dessa Zeis, formada
majoritariamente por moradores dos cortigos da regio.
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Quadro resumo dos empreendimentos de Construcao Nova

MADRE DE DEUS PIRINEUS ASSEMBLEIA 25 DE JANEIRO
CONSTRUGAO NOVA CONSTRUGAO NOVA CONSTRUGAO NOVA CONSTRUGCAO NOVA
concluido concluido paralisado concluido
setor fiscal 032 007 005 001
localizagéo enderego R. Madre de Deus, 769 R. Pirineus, 117 gsgzgﬁsgﬁ\':;b'e'a xR. Dr. R. 25 de Janeiro, 151
distrito Méoca Santa Cecilia Sé Bom Retiro
legislagao atual ZM3a ZM3b/01 ZEIS 3 - OUC ZEIS-3 C017 - PRIH Luz
tipo privada publica publica privada
propriedade do . nome do Secretaria de Negécios L .
ropriedade
terreno propri proprietério a obter heranca vacante da USP Juridicos/PMSP Curia Metropolitana
area terreno 750 m? 311 m? 2.314 m2 3.047 m2
agente promotor HABI / SEHAB CDHU COHAB CAIXA/ PMSP/ privado

condicionantes
financeiros

Linha de financiamento

Sub-programa de Cortigos

CDHU / PAC BID

Locacao Social

CAIXA/Crédito associativo

teto do financiamento

(critérios do FUNAPS)

(critérios decreto HIS/ZEIS)

demanda interessada

Moradores do cortigo do local
e arredores

Moradores do cortigo do local
e arredores

familias com renda de até 6
SM

agentes projeto final AD (assessoria técnica) Ambiente Andrade Morettin Engelux
construtora mutirdo GF & LUFTALA Ltda - Engelux
n°de unidades 45 28 160 300 (%)

caracteristicas da area construida total 2.691,64 m2 1.253,91 m2 7.200 m2 15.628m?2

construcao n°pavimentos além do térreo 3 5 13 11
area util UH 59,81 m2 38 m2 35,8 m2 33,2m? e 44,7m?

data da aquisicao 1990 1999 é municipal 2004
custo da construgao US$ 409.162,71 R$ 489.328,00 R$ 3.434.840,00 R$13.946.420,00
valor da aquisigao do terreno US$ 145.938,67 R$ 175.000,00 R$ 2.174.400,00 R$ 1.218.800

custos finais forma de aquisigao (Drzzjfsrs%ig:pos;w unicipal Repasse oneroso ;izi?rsueirc\jaogk;rlsgggzoa?:gem compra pela construtora

custo unitario UH US$ 13.579,00 R$ 24.797,43 R$ 36.094,18 R$ 47.300 e R$ 56.650 (*)
custo total do empreendimento US$611.081,84 R$ 694.328,00 R$ 5.775.070,00 R$15.165.220,00

data da entrega 1996 2003 - (previsao) final de 2007

(*) valores relativos as 300 unidades

ja lancadas;

Fonte: Geosecovi (baseado em dados da Embraesp até julho de 2007), entrevistas realizadas no &mbito da pesquisa, Morar no Centro - PMSP/2004, Concurso HABITA SAMPA - PMSP/2004.
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