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VILADOS IDOSOS: NOVOS INSUMOS PARA
A POLITICA HABITACIONAL, NOVOS PARAMETROS PARA
A ARQUITETURA, NOVAS RESULTANTES URBANAS

VILADOS IDOSOS: NEWS INPUTS TO HOUSING POLICY, NEWS PARAMETERS TO
ARCHITECTURE, NEW URBAN RESULTANTS | VILADOS IDOSOS: NUEVOS INSUMOS
PARA LA POLITICA DE VIVIENDA, NUEVOS PARAMETROS PARA LA ARQUITECTURA,
NUEVOS RESULTADOS URBANOS

FELIPE ANITELLI, MARCELO TRAMONTANO

RESUMO

O principal objetivo deste artigo ¢ identificar qualidades do conjunto habitacional
Vila dos Idosos, promovido pela Companhia Metropolitana de Habitagdo e projeta-
do por Hector Vigliecca, localizado em Sdo Paulo. Sdo trés as categorias de andlise
escolhidas que organizam as reflexdes propostas: solu¢oes arquitetonicas idealiza-
das pelo arquiteto, aspectos da politica habitacional adotada e assisténcia na rotina
doméstica dos moradores. A premissa deste trabalho ¢ que especificidades da Vila
dos Idosos, desde sua formatagdo e gestao até suas resultantes projetuais e a prépria
localizacdo do empreendimento, contrapdem-se a provisdo habitacional ptblica
vigente, cujos resultados sdo extensos conjuntos habitacionais, compostos por edi-
ficios de apartamentos implantados em terrenos proporcionalmente grandes, loca-
lizados em periferias metropolitanas, longe de centralidades ja consolidadas, forma-
tados a partir de um projeto arquitetdnico e urbanistico altamente padronizado, cujo
principal objetivo em termos de consumo ¢é a venda da unidade habitacional. Como
contraponto, a Vila dos Idosos indica outros caminhos para o acesso a moradia e a
cidade, incluindo-se, pretensamente, em reformas urbanas consideradas aqui como
progressistas. Para embasar os argumentos expostos, foram utilizados procedimen-
tos metodolégicos variados: revisdo bibliogréfica, anélise de pecas graficas, visita a
Vila dos Idosos e entrevistas.

PALAVRAS-CHAVE: Habitacdo de interesse social. Politica ptblica habitacional. Vila dos idosos.

ABSTRACT

This article’s main purpose is to identify the qualities of Vila dos Idosos housing complex,
whichwas designed by Hector Vigliecca and advanced by the Sao Paulo Metropolitan
Housing Public Company in the city of Sdo Paulo, Brazil. Three analytical categories

organize the reflections herein presented: architectural solutions designed by the ar-
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chitect, aspects of the adopted housing policy, assistance within the residents’ domestic
routine. The premise of this article is that Vila dos Idosos’s specific features (including its
formulation and management, its design resultants and the housing complex location)
oppose the current public housing provision. The results of the latter are large housing
developments, consisting of apartment buildings placed in proportionately large plots,
located in metropolitan peripheries, far from consolidated centralities, formatted from
a highly standardized architectural and wrban design, whose main objective in terms
of consumption is the sale of housing units. As a counterweight, Vila dos Idosos'’s proj-
ect indicates other paths to access housing and the city, supposedly included in urban
reforms regarded as progressive. The arguments in this paper are based on different
methodological procedures: literature review, analysis of graphic elements, technical
visit to the housing complex and interviews.

KEYWORDS: Social housing. State housing policy. Vila dos Idosos.

RESUMEN

El objetivo principal de este articulo es identificar cualidades del conjunto de viviendas
Vila dos Idosos, promovido por la Companhia Metropolitana de Habitagdo y proyectado
por Hector Vigliecca que se ubica en la ciudad de Sao Paulo. Se eligieron tres categorias de
andlisis para organizar las reflexiones propuestas: las soluciones arquitectdnicas ideadas
porel arquitecto, los aspectos de la politica de vivienda adoptada'y la ayuda en la rutina do-
méstica de los residentes. Este articulo tiene como premisa que las caracteristicas de la Vila
dos Idosos, incluyendo desde su formateoy gestion, hasta los resultados de los proyectos y su
propia ubicacién se contraponen a la provision de vivienda piiblica vigente, cuyos resul-
tados son extensos conjuntos de viviendas, compuestos de edificios de apartamentos cons-
truidos en terrenos proporcionalmente grandes, localizados en periferias metropolitanas,
lejos de centralidades ya consolidadas, establecidos a partir de un proyecto arquitecténico
y urbanistico altamente estandarizado, cuyo principal objetivo en términos de consumo
es la venta de la wnidad de vivienda. Como contrapunto, la Vila dos Idosos indica otros
caminos para el acceso a la vivienda y a la ciudad, incluyéndose, conforme se pretende,
en reformas urbanas consideradas aqui como progresistas. Para dar base a los argumentos
expuestos, se utilizaron procedimientos metodoldgicos variados: revision bibliogrdfica,
andlisis de piezas grdficas, visita a la Vila dos Idosos y entrevistas.

PALABRAS CLAVE: Vivienda social. Politica piiblica de vivenda. Vila dos idosos.

O conjunto habitacional conhecido como Vila dos Idosos é um empreendimento pro-
movido recentemente por uma empresa estatal que, ao longo das dltimas décadas,

notabilizou-se em construir enormes conjuntos de edificios de apartamentos ou casas,
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implantados em glebas relativamente grandes, localizadas em regies periféricas, nas
bordas metropolitanas, com propostas arquitetonicas e inser¢des urbanas altamente pa-
dronizadas que, quase sempre, desconsideram pré-existéncias ambientais locais. Essas
sdo caracteristicas pertinentes a milhares de unidades habitacionais construidas pela
Companhia Metropolitana de Habitagdo (COHAB), desde a época do golpe militar dos
anos 1960'. Aqui, coloca-se a Vila dos Idosos como contraponto a algumas dessas ques-
tdes, pois vislumbra outras formas de produgio e gestio, outras politicas publicas, além
de outras resultantes arquitetonicas.

A Vila dos Idosos, realizada pelo arquiteto Héctor Vigliecca, estd implantada nas
imediacdes da regido central de Sao Paulo, inserida em um quarteirdo de um bairro cons-
tituido ha décadas, mas que perdeu populacdo nos dltimos anos, passando a concentrar
iméveis ociosos (INSTITUTO POLIS, 2009). Esses fatores contribuiram para enfraque-
cer a dindmica do bairro e degradd-lo em alguns aspectos. Por isso, pontualmente, a Vila
dos Idosos contribuiu para reabilitar a drea e recuperar certas qualidades socioespaciais.
Por se tratar de regido ja consolidada, a vila foi construida em uma escala relativamente
reduzida, somando-se as materialidades urbanas jd existentes nas imediacoes. Nesse sen-
tido, como serd apresentado, a sutileza da implantacdo da edificagdo no terreno, proposta
pelo autor do projeto, contribuiu para a integragdo espacial com a vizinhanca e o estabe-
lecimento de vinculos raramente existentes quando grandes conjuntos habitacionais sao
extensivamente construidos nas periferias. Questdes suscitadas a partir das qualidades,
porte e localiza¢@o da Vila dos Idosos, além do contexto em que ela foi promovida, portan-
to, serdo objetos de anilise no presente trabalho.

O principal objetivo aqui é identificar suas qualidades, algumas apenas idealizadas,
outras de fato materializadas e construidas, que a distinguem da producao vigente. Para
a compreensio dos aspectos anunciados, foram utilizados procedimentos metodoldgicos
variados: revisdo bibliogrifica, analise de pecas graficas e visita a Vila dos Idosos. A relativa
diversidade das fontes consultadas contribuiu para enriquecer as leituras aqui realizadas,

ao mesmo tempo em que ajudou a estabelecer no¢des mais precisas e criticas.

SA0 0S MEIOS QUE DETERMINAM 0S FINS

Vila dos Idosos (Figura 1) se inseriu em um programa chamado Locac@o Social, imple-
mentado na cidade através de acdes de diferentes administracoes locais. Ele trouxe duas
questdes ndo usuais na histéria recente da producao habitacional brasileira: (1) As unida-
des habitacionais sdo construidas para arrendamento, portanto, sdo alugadas e nao ven-
didas; (2) O pagamento do aluguel é subsidiado com recursos financeiros da prefeitura.
Essas diretrizes alteram fundamentos das principais politicas publicas vigentes atual-
mente, materializadas, por exemplo, no programa do governo federal Minha Casa Minha
Vida (MCMYV), onde as unidades sido basicamente vendidas e, cada vez mais raramente,

subsidiadas. Como a locag¢io social confronta esses dois principios, é pouco provavel que
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ela usufrua de alguma linha de financiamento vinculada ao MCMYV para viabilizar a pro-
ducdo do empreendimento. Esse fato ¢ significativo pois o programa se tornou a principal
maneira de viabilizar formalmente, através de 6rgdos publicos, a produ¢io de habitacoes
de interesse social, tendo aportado recursos em milhdes de unidades nos tltimos anos.

Além disso, quando realizada sob a promocao imobilidria privada, a venda da uni-
dade possibilita rendimentos excedentes oriundos da especulacao fundidria e imobilidria,
minimizadas com o arrendamento, jd que os valores extras ndo podem ser repassados ao
consumidor, pois as moradias ndo sdo vendidas. Com isso, eventuais participacdes da ini-
ciativa privada na produ¢io dessas moradias, como, por exemplo, na etapa de incorporagio,
seriam inviabilizadas. A sabida influéncia dos principais promotores imobilidrios privados
sobre a gestdo putblica e a impossibilidade desses agentes privados lucrarem sobre politicas
engendradas a partir do aluguel, sugerem um grande desafio para implementa-las.

A experiéncia da Vila dos [dosos chama a aten¢do de académicos de diversas dreas,
interesse talvez relacionado com a abrangéncia de suas pretensoes?. A época da execugido
do projeto, a locacdo social também se submetia a diretrizes estabelecidas na Politica
Municipal de Habitagdo, como a diversificagio de programas e projetos condizentes com
diferentes realidades socioecondmicas e a reabilitacdo do centro, ocupando-o com mo-
radias de interesse social. Essas pretensdes certamente facilitaram a inclusio do publico
em questdo, composto exclusivamente por idosos pobres. No minimo em suas intencdes
mais legitimas, esses pressupostos aproximam a moradia produzida de outras pretensoes
esperadas do Poder Publico, como ajustica social. Se esses moradores estivessem apenas

submetidos a regras estabelecidas pelo mercado formal, que incluem, quase sempre, vul-

FIGURA 1 — Vila dos Idosos, produzida entre 2003 e 2007.
Fonte: Fotografia de Felipe Anitelli (2011).
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tosos capitais ptiblicos, é improvavel que tivessem acesso a moradia adequada. A maioria
deles ndo tem disponibilidade financeira para contribuir com os rendimentos normalmen-
te requisitados nessas operacdes imobilidrias. Portanto, uma intervencao publica nesses
termos parece determinante nessas circunstancias e para esse perfil socioeconémico.
Nesse contexto, outro fator relevante é o fato do aluguel ser subsidiado. O valor
cobrado se concentra entre 10% e 15% da renda total da famflia, abaixo dos 20% a 30%
normalmente recomendados a qualquer pessoa que alugue sua moradia. Como requisito, a

renda méxima dos moradores ndo pode ultrapassar trés saldrios minimos. Essa é a base da

entre zero e trés saldrios minimos

pirAimide econdmica e provavelmente atinge alguns
dos idosos mais pobres da cidade. Mesmo o valor do condominio ndo é custeado totalmente
pelos moradores. A manutengdo dos elevadores, por exemplo, trés no total, ndo é paga pelos
condominos. F sabido que os elevadores geram grande impacto no valor do condominio,
principalmente quando o rateio é realizado entre familias mais pobres. O fato de serem
idosos, no entanto, torna a presenga dos elevadores essencial, mesmo o edificio contendo
apenas quatro pavimentos. A seguranca interna, realizada por uma empresa especializada,
com trés segurangas, também nio € incluida no valor do condominio. A manuten¢io de
todo o jardim central, gramado, é outro exemplo de servico ndo custeado pelos moradores.
Assim, entrevé-se outro modelo de negdcio, cuja formatagdo e resultados sdo especificos:
mesmo ap6s a concretizacdo do empreendimento, o Poder Ptblico ainda é proprietério do
imével construido, minimizando, além disso, responsabilidades financeiras que recairiam
exclusivamente sobre os rendimentos das familias, caso as unidades fossem vendidas.

Portanto, o critério de selecdo dos beneficiados, nesse caso, ndo dependeria de ren-
dimentos minimos, mas o contrdrio. Como pressuposto, assume-se que essas pessoas tém
parcas possibilidades econdmicas e precisam de subsidios variados, ndo apenas para acessar
amoradia adequada, mas em seu cotidiano doméstico. Esse programa de locagio de habi-
tacdes sociais estaria presente em diferentes circunstincias na cidade de Sao Paulo: em
conjuntos habitacionais novos, recém construidos, mas também em corticos, casas ou apar-
tamentos reformados ou reabilitados, principalmente localizados na regido central. Apesar
de poucos exemplos, a eventual popularizacdo dessas formas de provisdo e gestdo das habi-
tagdes sociais produzidas por 6rgdos ptblicos pode contribuir para criar, no imagindrio da
populacdo atingida, outras maneiras de compreender a habitacdo, diferente dos modelos
hegemonicos constituidos historicamente. Esses modelos, que sdo estabelecidos a partir da
predominancia de agentes imobilidrios privados, especificamente setores empresariais, po-
dem ser entrevistos ao longo das décadas em Rossetto (2002), Anitelli (2010), entre outros.
Neles, o principal objetivo que viabiliza financeiramente o negécio é a venda da unidade
habitacional, pritica habitualmente adotada inclusive por 6redos estatais.

Atualmente, no Brasil, alugar habita¢des pode ser considerado original na primeira
metade do século XX, no sentido restrito de retomar origens da provisao habitacional piblica

brasileira como, por exemplo, arealizada a partir de fundos dos Institutos de Aposentadorias
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e Pensodes. Como aponta Bonduki (1998), boa parte dessas moradias eram arrendadas e nao
vendidas. Mesmo entre as moradias produzidas pela iniciativa privada, o mercado formal
era, inicialmente, voltado quase todo para a renda, pelo menos em Sao Paulo, ja que as
primeiras experiéncias com incorpora¢do imobilidria datam de meados do século XX, como
sugere Lemos (1976). Nos dias de hoje, contrariamente, a imensa maioria das habita¢oes
produzidas, publicas ou privadas, sdo vendidas e o aluguel raramente é adotado.

O fato das unidades habitacionais serem alugadas traz algumas especificidades
para o exemplo estudado. Na Vila dos Idosos, como o empreendimento é exclusivamente
voltado para um publico composto por pessoas acima dos 60 anos, quando o morador fa-
lece, a habitacdo é repassada para outra pessoa. Mesmo que existam outros moradores no
apartamento, eventualmente familiares ou agregados, eles seriam, em principio, obriga-
dos a se mudar. Isso sempre ocorre quando nenhum dos outros moradores remanescentes
tem a idade minima estabelecida.

Além do Programa de Locacdo Social, esse conjunto habitacional se insere em
outrainiciativa estatal: um programa da administrac@o local com o sugestivo nome “Morar
no Centro”. A partir da segunda metade do século XX, principalmente apés o inicio das
atividades do Banco Nacional de Habita¢do em 1964 e durante mais de duas décadas,
a produg¢do publica de habita¢des com interesse social foi grandemente centralizada na
esfera federal, em funcdo dos interesses deste banco. Boa parte dessa produgio, com ou
sem intermédio de empresas privadas, como construtoras ou incorporadoras, tinha certas
caracteristicas: grandes conjuntos habitacionais, com diversas torres ou blocos, com cen-
tenas ou milhares de apartamentos, implantados na periferia de metrépoles brasileiras,
distantes de centralidades ja consolidadas e longe de institui¢cdes publicas, equipamentos
urbanos, concentracio e variedade de postos de trabalho, entre outros. Esse fato ¢ facil-
mente confirmado, pois sdo raras as habitacdes produzidas, nesse contexto e para esse
publico, localizadas em bairros mais préximos do centro.

Jodo Cantero, que entre 1990 ¢ 2010 foi coordenador de projetos da COHAB-SP, e
Khaled Ghoubar, professor da Universidade de Sao Paulo, corroborando questdes pontua-
das no pardgrafo anterior, afirmam que habitacdes de baixarenda no Brasil e, notadamente
em Sdo Paulo, caracterizam-se por uma produgdo em grande escala, em locais periféricos
da drea urbanizada, constituindo-se “meras reprodug¢des empobrecidas da producio do
mercado imobilidrio” (CANTERO & GHOUBAR, 2010, p.2). O conjunto habitacional
da Figura 2 é paradigmético desse local e escala mencionados.

Como contraponto, os autores colocam que o formato da Vila dos Idosos alterou dois
paradigmas histéricos: (1) Optou por um conjunto comparativamente de pequeno porte,
nesse caso, implantado em malha urbana ja consolidada, em bairro praticamente vizinho
ao centro da cidade; (2) Reforcando algo jd apontado neste trabalho, adotou a modalidade
de arrendamento ao invés de venda da unidade através de financiamento. Milhares de

conjuntos habitacionais construidos em periferias metropolitanas nas dltimas décadas
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ilustram o quadro do qual, segundo
os arquitetos citados, a concepgio
da Vila dos Idosos pretensamente
se distinguiria.

Sdo muitos os exemplos de
conjuntos que até hoje marcam a

paisagem das periferias das grandes
I

LCICEGE

cidades brasileiras. Em Sao Paulo, -

a Cidade Tiradentes talvez seja um IEHﬂP “ll
dos principais paradigmas desse - ““ b
modelo que deveria ser superado: L
localizados no extremo leste da ci-

dade, milhares de populares ainda

tém grandes dificuldades de loco- ~ FIGURA 2 — Cidade Tiradentes, extremo leste de Sao Paulo. Modelo de ocupacao periférica.

~ o Fonte: Fotografia de Felipe Anitelli (2011).
mocao e acesso a outros territorios,

moradores de um conjunto que vem
se consolidando ha cerca de trés décadas e que nunca previu adequadamente demandas
cotidianas bdsicas relacionadas a educacio, satide, entre outros.

Portanto, é fundamental que parte da politica ptblica sobre provisdo de habitacao
para familias mais pobres altere os parimetros normalmente adotados para localizar os
conjuntos construidos, pois a distincia relativa que terdo sobre territérios e atividades
situados em outras regides da cidade influenciara diretamente a qualidade de vida e o
cotidiano doméstico dos moradores. Em outras palavras, a localiza¢do dessas moradias
estaria relacionada com a sustentabilidade da politica publica e a capacidade que teria
de facilitar ou prejudicar o pleno acesso aos beneficios da aglomeragio urbana. O préprio
Vigliecca indica que a concep¢do da Vila dos Idosos estaria concatenada com essas ques-
tdes. Em entrevista a revista Arquitetura e Urbanismo, afirmou que muito da violéncia
de hoje “resulta da cria¢do desses modelos de habita¢do popular implantados de maneira
segregada do resto da cidade. Lamentavelmente, ainda hoje, a Companhia de Desenvol-
vimento Habitacional e Urbano do Estado de Sao Paulo (CDHU) insiste neste modelo”
(FIGUEROLA, 2005). Também aponta contrapontos:

Passar o trator e implantar centenas de edificios habitacionais padronizados é mais
facil, economiza o tempo das construtoras e arquitetos, além de dar mais dinheiro.
Mas, quando se faz isso, rompem-se lagos sociais de 30 ou 40 anos. Ao invés de
serem bairros urbanos, essas dreas tornam-se depdésitos de prédios e de pessoas.
Nosso trabalho consiste em implantar acdes pontuais, ndo destrutivas, que devol-
vam a auto-estima a uma drea e as pessoas, que se tornam cidadas de verdade. Esse

¢ o dificil caminho das pedras que escolhemos (FIGUEROLA, 2005).
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Construir extensivamente edificios de apartamentos em regies periféricas com
ajustificativa de reduzir o cronograma de obra e ampliar os rendimentos, além de adotar
projetos arquitetdnicos padronizados, “depésitos de prédios e de pessoas”, como aponta
Vigliecca, é uma situagdo verificavel em metrépoles localizadas em todas as regives brasi-
leiras nos dias de hoje (ANITELLI, 2015). Paradoxalmente, aimensa maioria dessas uni-
dades habitacionais foi financiada por fundos estatais, como os vinculados ao programa
MCMV. Enquanto determinados gestores ptiblicos, como os que propuseram a Vila dos
Idosos, raramente e em periodos alternados propdem solucdes cujas justificativas tentam
minimizar esses problemas, outros gestores putblicos, contraditoriamente, os ampliam a
partir de outros modelos de produgio.

Nesse contexto, o Poder Puablico precisa buscar coeréncia em suas a¢des. Este,
na economia brasileira, tem capacidade inigualdvel de movimentar vultosas somas
para investimentos no setor imobilidrio, capital evidentemente insuficiente diante do
gigantesco deficit habitacional, mas que produziu, direta ou indiretamente, milhdes
de unidades habitacionais nos altimos anos. Para que se efetivem reformas urbanas
de fato progressistas, compatibilizando interesses mercantis, eventualmente privados,
com demandas urgentes da popula¢do mais pobre, como a fundamental necessidade
de morar em centralidades consolidadas, é preciso que as diversas administragoes,
instituicdes e instAncias governamentais, democraticamente, alinhem suas acdes e
interesses, compatibilizando os programas existentes. Essas contradi¢des, que quase
sempre envolvem um protagonismo desigual de certos agentes privados sobre a gestdo
publica, poderiam ser explicadas, de forma mais abrangente, a partir da hegemonia
de interesses econdmicos no ambiente neoliberal. A problemadtica colocada nesses
termos, que tocam tangencialmente os interesses do presente trabalho, podem ser
entrevistas em diversos autores, como Harvey (1996), Chomsky (2002) ¢ Bauman
(2013). Constata-se que a compreensdo da provisdo de habitacdo na cultura capita-
lista, mesmo que sendo putblica, demanda entender também o ambiente neoliberal
levantado por esses e tantos outros trabalhos.

Objetivamente, no presente trabalho, considera-se que a Vila dos Idosos pro-
poe alternativas positivas sobre a inser¢do urbana e a localizacdo do empreendimento.
Situa-se no bairro do Pari (Figura 3), na Avenida Carlos de Campos, n° 840, entre o
centro da cidade e a marginal do Rio Tieté. Além da proximidade, existem vérias op¢oes
de transporte coletivo nas imedia¢des, bem como assisténcias bdsicas como postos
de satdde, convenientes para os moradores do conjunto. Seria desnecessdrio listar a
quantidade e a variedade de servigos, muitos dos quais gratuitos, disponiveis na regido
central, vinculados a cultura, ao lazer, entre outros. A proposta inicial previa que os
moradores do Conjunto fossem provenientes do Pari. Posteriormente, por solicitagdes
de demandas sociais diversas, também foram incluidos moradores de outras regides:

do centro, de prédios construidos em décadas atras, ociosos, sem cumprir sua funcdo
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FIGURA 3 — Trecho do bairro do Pari, regiao central de Sao Paulo, com destaque para a Vila dos Idosos.
Fonte: Google Maps. Disponivel em: <www.maps.google.com.br>. Acesso em: 24 ago. 2015.

social nos termos da legislacio brasileira, que foram ocupados por moradores sem-teto;
de edificios demolidos ou em processo de demoli¢do, como o Sdo Vito e o Mercdrio, na
regido do Mercado Municipal; de dreas de risco ou insalubres, como favelas e corticos;
e de listas de espera da COHAB.

Atualmente, alista de familias inscritas com expectativa de morar na Vila dos Ido-
sos chega a 5 mil, mais de 30 vezes a quantidade de unidades habitacionais disponiveis.
Essa informagio, ao mesmo tempo em que denuncia parte do deficit local por moradias,
indica o grande interesse de idosos pobres em morar na regido central da cidade. Por ou-
tro lado, esse nimero deveria constranger gestores ptblicos competentes para ampliar
acdes do género e construir mais conjuntos habitacionais com essas caracteristicas.
Como exposto, no minimo mais 30 empreendimentos do mesmo porte seriam neces-
sdrios para atender apenas aos inscritos. A regido central ainda traz outra possibilidade
de intervengio: a reabilitag¢do de edificios ociosos, que ndo cumprem sua fungio social
como presa a legislacdo, muitos dos quais sdo atualmente ocupados por movimentos
populares que lutam por moradia. Hd menos de um ano, a propria Secretaria Municipal
de Habita¢do contabilizou 39 edificios ociosos, alguns dos quais, segundo o discurso da
atual administracio, seriam convertidos em habitacio de interesse social3.

Portanto, a¢des isoladas como a Vila dos Idosos mostram de maneira inequivoca o
enorme desafio existente. Uma provocacgio deste artigo é questionar quio preparados esta-
riam os 6rgdos publicos e os autores do projeto para formatar as resultantes arquitetdnicas
desses conjuntos habitacionais, situados em terrenos relativamente pequenos e em frag-
mentos urbanos ja consolidados. Essa ddvida decorre das solucdes historicamente adotadas
nesses projetos que, quase sempre, desconsideram essas questdes, por mais 6bvias e bdsicas

que sejam. Uma constatacdo ¢ de que, nessas condi¢des, ja ndo seria mais possivel aplicar
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indiscriminadamente os projetos padronizados que constituem conjuntos habitacionais em
regides periféricas precariamente urbanizadas. O direito ao centro da cidade, principalmen-
te o direito de pobres morarem na regido central, parece demandar ndo apenas solu¢des que
renovem o repertério projetual existente, mas também uma mudanga substancial no proces-
so de desenvolvimento e criacdo de projetos e na participa¢do do profissional arquiteto nos
mesmos, ja que os pardmetros sdo bastante distintos dos usuais. Outra conclusio inevitavel
éde que os rendimentos econdmicos, muitas vezes esperados, precisariam ser revistos, pois,
nesse caso, trata-se claramente de outro modelo de negécio, cujos objetivos puramente mer-
cantis ndo sdo prioritdrios. Por isso, o desafio apontado ndo se restringe apenas a quantidade

demandada, mas também a qualidade resultante e ao modelo de producio adotado.

PRETERITO PERFEITO: QUANDO 0 PROJETO E MAIOR QUE A OBRA

Vila dos [dosos previu a construcdo de 145 unidades habitacionais distribuidas em quatro
pavimentos. As unidades construidas estdo divididas entre quitinetes (29m?2) e aparta-
mentos com um dormitério (43m2). A metragem relativamente pequena do apartamento
e o programa habitacional simplificado talvez correspondam as expectativas dos idosos, ja
que, normalmente, compdem grupos domésticos menores. Inicialmente, o projeto previa
mais op¢oes de plantas, inclusive com possibilidades de futuros agenciamentos espaciais.
As paredes de divisa entre os cdmodos, por exemplo, seriam de material leve, facilitando
eventuais rearranjos de acordo com demandas dos moradores. Talarico (2010) apresenta
algumas dessas pecas graficas em seu trabalho. Essa seria outra dimensao do projeto,
pois, no minimo em suas intengdes, sugere outros materiais e sistema construtivo, outras
possibilidades de uso e manuteng¢des ndo usualmente ocorridas em conjuntos habitacio-
nais do género, que costumam, por sua vez, ter uso indiscriminado de tijolos cerdmicos e
blocos de concreto para fechamento dos ambientes, materiais que inviabilizam rearranjos
futuros menos trabalhosos. Essas questdes insinuam a incompatibilidade do que foi ide-
almente proposto com as pretensdes de projetos padronizados normalmente utilizados.
Um relatério realizado pela Prefeitura Municipal de Sao Paulo (2008) evidenciou
certa diversidade de perfis familiares na Vila dos Idosos, o que pode indicar demandas por
espacos ou ambientes especificos em cada familia, além de mostrar, igualmente, a perti-
néncia de propostas de flexibilizagdo. Infelizmente, a decisdo de alterar a configuragio es-
pacial das plantas ndo foi concretizada por uma decisio unilateral da COHAB, a revelia da
opinido do arquiteto. Na pratica, as paredes de fechamento escolhidas foram de blocos de
concreto. O presente trabalho infere que a expertise da Companhia em utilizar largamente
essa mesma solucdo em muitos outros empreendimentos pode ter influenciado sua deci-
sd30 em ndo aceitar materiais alternativos. Ela teria controle pleno dos blocos de concreto
usados nessa mesma situacgdo: custos, rendimento, fornecedores, aplicagdes, técnicas e
mio-de-obra adequada, resultados, entre outros. Isso pode ter influenciado a postura mais

conservadora no sentido restrito de conservar e repetir o que j4 havia sido testado.
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FIGURA 4 — Corredor de acesso aos apartamentos, Vila dos Idosos.
Fonte: Fotografia de Felipe Anitelli (2011).

Os apartamentos foram implantados linearmente, com as portas de entrada
dispostas para um longo corredor, boa parte deles com vista para o patio central (Figu-
ra 4). Apesar do tamanho diminuto do corredor, sua abertura em um dos lados, a inte-
gracdo com a paisagem ao redor e a previsdo de mobilidrios, como bancos na entrada
das unidades, sugerem permanéncias e pontos de encontro, como, de fato, foi possivel
observar?. O préprio recuo da regido onde se localiza a porta de entrada, justamente o
local em que os bancos foram instalados, contribui para constituir possibilidades de
usos variados do corredor.

Ainda sobre o corredor, o fechamento do perimetro externo nio seria realizado com
o guarda-corpo metdlico, mas com elementos cerAmicos vazados, que teriam a altura do
pé-direito do corredor. Além de outros resultados estéticos e de altera¢des na prépria volu-
metria da edificacdo, elas seriam capazes de proteger as paredes dos apartamentos contra
o excesso de insolagdo, criando, inclusive, outras privacidades aos seus usudrios. Essa
protecdo se confirma na pritica, pois o sol poente estaria defronte a diversos apartamentos
dispostos para o patio central. Esse é um expediente que, sendo inventado, grandemente
aperfeicoado durante décadas em solo brasileiro, utilizado em edificios de apartamentos
paradigmadticos, como os projetados por Licio Costa ao redor do Parque Guinle, bairro de
Laranjeiras, Rio de Janeiro. Mais uma vez, as intengdes projetuais foram frustradas pelas
imposicoes da COHAB, que preferiu ndo adotar os elementos sugeridos. De todo modo,
o elemento metalico vazado de meia-altura certamente ampliou a visibilidade do gramado

a frente e gerou outras integra¢des com 0 entorno.
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Em cada pavimento, no intersticio dos blocos que, por sua vez, sdo dispostos per-
pendicularmente, formando um L, existe uma sala de convivio, lugar em que os idosos po-
dem descansar, conversar e entreter-se com atividades variadas nesse ambiente coletivo.
Contudo, na prética a sala nem sempre estd aberta, disponivel e adequadamente equipa-
da. Sdo espagos de convivéncia que constituem zonas intermedidrias, vizinhas as caixas de
escadas e aos elevadores, criadas entre a esfera particular do apartamento e do ambiente
ptiblico no térreo. Além disso, ampliando as possibilidades de contato entre os moradores,
também foram instalados, no mesmo pavimento, diversos equipamentos de uso coletivo,
tanto nas dreas internas, nos pilotis do edificio, quanto nas externas. Por exemplo, existe
um saldo de festas, conjugado com uma cozinha e outro comodo de servigos, disponivel
para uso dos moradores. Nesse contexto, de acordo com a gestdo do condominio, ja que o
edificio pertence ao Poder Puablico, a COHAB ajuda a organizar encontros, reunides, fes-
tas de aniversdrio e outras comemoragdes. Essa constante participagdo do agente publico,
estende-se a outras questdes e envolve assistentes sociais, psicélogos, médicos e acompa-
nhantes, aproximando o cotidiano do Conjunto da rotina de uma casa de repouso ou de
um asilo, j4 que os moradores seriam amparados rotineiramente por esses profissionais.

Sobre esse modelo de gestdo, constatou-se que a introdugio didria de acompanhamen-
to técnico, logistico, psicolgico, médico etc. para solicitacdes domésticas bésicas torna-se
vidvel pelo fato dos apartamentos serem acessados através de arrendamento e ndo de compra.
Assim, as tarefas do condominio sdo compartilhadas com o Poder Ptblico, que contribui para
manter a integridade fisica da edifica¢io, mas também ajuda nas demandas didrias dos idosos.
Traduzindo em termos mercadoldgicos, ndo seria apenas a unidade habitacional que seria ofe-
recida como produto, mas a administracio edilicia do condominio e a assisténcia pessoal aos
moradores. Essa situagdo é praticamente inexistente em outros conjuntos habitacionais ptbli-
cos produzidos em moldes mais tradicionais, cujo produto oferecido é apenas o apartamento.

Na pratica, os idosos também sio assistidos por profissionais técnicos da area da cons-
trucdo, os quais trabalham para a prépria COHAB ou sdo terceirizados, como pedreiros,
encanadores, pintores e eletricistas, contratados especificamente para atender demandas
das unidades’. As reformas emergenciais, como vazamentos, troca de chuveiros e manuten-
¢oes na rede elétrica, sao resolvidas por esses técnicos, que vao ao Conjunto periodicamen-
te. Sobre a assisténcia médica, o atendimento bésico ocorre nas dependéncias do préprio
Conjunto; j4 outras ocorréncias ou consultas/exames periédicos sdo realizados em postos de
satide localizados nas proximidades, mas sempre com a presenca de acompanhantes, muitos
dos quais voluntdrios. Eles assistem os idosos em demandas variadas, como compras em
mercados, pagamentos de contas em agéncias bancdrias, visitas a parentes em outras regides
da cidade, além do acompanhamento aos hospitais e postos de satide. A assisténcia médica,
especificamente, é realizada a partir de diversas parcerias, como, por exemplo, com a Unida-

de Bésica de Satde do Pari, através do Programa Sadde da Familia, e com o Instituto de La-
boridade, por meio de oficinas de consciéncia corporal (CANTERO & GHOUBAR, 2010).
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FIGURA 5 — Horta Comunitaria, Vila dos Idosos.
Fonte: Fotografia de Felipe Anitelli (2011).

Complementarmente, nas areas descobertas, também foram projetados ambien-
tes com qualidades paisagisticas e que permitem interagdes entre os moradores. No pétio
central, por exemplo, existe uma grande drea gramada, com algumas drvores e um espelho
d’agua. Todos que chegam pela entrada principal do Conjunto transitam por esse espaco.
Além da vegetacdo, na fachada posterior que divisa com terrenos vizinhos, ha um jardim
linear ocupando toda a extensao do edificio onde foi prevista a constru¢do de uma horta
comunitéria (Figura 5). Sobre a horta, para o auxilio do plantio das hortalicas, a COHAB
disponibiliza um técnico agricola, que orienta os idosos em atividades como o manejo da
terra, o cultivo dos graos, o eventual uso de adubos, a colheita dos vegetais, legumes ou
frutas, o uso de sementes etc. Atualmente, todo o espaco destinado para a horta estd ocu-
pado com uma grande variedade de plantas. Supde-se que esses alimentos contribuam na
dieta e na economia dos idosos, além de significar importante atividade laboral e mental,
que demanda trabalho comunitério.

Dessa forma, sempre que um conjunto habitacional for implantado dessa maneira
ndo seria mais apenas um lugar de consumo e acesso a moradia, mas também de producao,
pois parte dos alimentos utilizados em refei¢des didrias poderiam ser cultivados e produ-
zidos dentro do préprio condominio. Pretensamente, a préopria definicdo de moradia e o
respectivo programa habitacional, nesse caso, poderiam ser ampliados. O curioso é que
o espaco da horta, para funcionar plenamente de acordo com o foi previsto, necessita da
interferéncia direta e constante dos usudrios, que redefinem, sempre que conveniente,

quais as plantas que serdo incluidas no cultivo.
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A implantacio do edificio
no terreno e arelagdo espacial com
o entorno também suscitam ques-
toes sobre a integracdo socioespa-
cial com a vizinhanga (Figura 6).
Um exame desatento da implanta-
¢do do conjunto pode concluir que
o edificio habitacional e o prédio
de uma biblioteca municipal estdo

inseridos na mesma drea verde.

Nessas circunstancias, moradores

FIGURA 6 — Implantagao da Vila dos Idosos, que ocupa parte do perimetro de uma érea verde
pré-existente. Na regido central do gramado, a biblioteca pablica Adelpha Figueiredo. do conjunto e usuarios da biblio-
Fonte: Google Maps. Disponivel em: <www.maps.google.com.br>. Acesso em: 24 ago. 2015.

teca, além de transeuntes, teriam
a opcdo de transpor livremente ou
permanecer na drea comum do conjunto-biblioteca. A forma geral da planta do edificio da
Vila dos Idosos, em L, sugere uma ocupagdo perimetral do terreno. O Conjunto contorna
as instalagdes da biblioteca publica, criando uma drea comum, vazia e sem edificacdes,
um pdtio entre os dois edificios. No trecho entre a biblioteca e o conjunto, na regido do
espelho d’dgua, haveria um ambiente pretensamente mais intimista, aberto e de livre
acesso, porém visualmente protegido, ja que boa parte desse ambiente estd fechado pelas
fachadas dos dois edificios.

Infere-se que as inteng¢des do autor do projeto se estenderiam para qualificar a
vizinhanca, ou seja, excederiam o limite do terreno do conjunto habitacional, buscan-
do formas sutis de integrar territorialmente a edificagio as imediagoes. Alguns trechos
do pavimento térreo, por exemplo, sdo ocupados com pilotis, sendo que um deles estéd
alinhado a uma rua da vizinhanca chamada Siqueira Campos, perpendicular ao corpo
do edificio. Essa rua termina em uma das entradas do conjunto habitacional, como é
possivel notar na imagem anterior, exatamente no trecho aberto com pilotis. Ao tran-
sitar pela rua e adentrar a Vila dos Idosos, caminha-se no térreo pelos pilotis e, poste-
riormente, acessa-se o patio central gramado. A partir dali, seria possivel dirigir-se aos
apartamentos, seguir em frente até as instala¢des da biblioteca ou transitar em dire¢do
aoutros trechos do bairro. Nenhuma dessas solugdes foi efetivamente executada pela
COHAB, pois cercou-se com grades todo o perimetro do terreno (Figura 7). Hoje,
por causa da grade, a Vila dos Idosos estd isolada da rua e da biblioteca. A permeabili-
dade espacial, portanto, nio se concretizou. Além de grades e muros, construiram-se
trés entradas, sendo que uma delas se tornou a portaria principal para os moradores.
Existem trés profissionais de uma empresa especializada em seguranca condominial
24 horas por dia, o que revela que a integra¢do depende, atualmente, da autorizagio

formal dos guardas.
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Pretende-se inferir algumas questdes a partir dessas duas varidveis: as intengdes
de projeto e as interferéncias da COHAB. Como ja mencionado aqui, uma das importan-
tes caracterfsticas da politica publica que originou a Vila dos Idosos é o fato do conjunto
habitacional ser implantado em centralidade ja consolidada. Por um lado, a integracao
com a biblioteca vizinha, os alinhamentos dos pilotis com ruas ao redor e a auséncia de
fechamentos externos sdo elementos que denotam inteng¢des do autor em somar a edifi-
cagiio por ele projetada ao meio urbano ja existente, cuja paisagem do entorno se tornou
um insumo para qualificar o que foi proposto. Por outro lado, considerando as milhares de
unidades habitacionais ja construidas por esse 6rgdo ptiblico em periferias metropolita-
nas, distantes de centralidades consolidadas e relativamente desconexas territorialmente,
aimplantacdo de um conjunto habitacional poderia ocorrer a partir de outros parimetros
ja que, normalmente, ndo hd as pré-existéncias ambientais mencionadas.

Grades ou muros sdo as barreiras arquiteténicas normalmente adotadas nos inters-
ticios do terreno desses conjuntos. Sem negligenciar os riscos de violéncia que os idosos
poderiam estar expostos, ao fechar-se o perimetro da Vila dos Idosos inutiliza-se uma de
suas principais qualidades: sua sensibilidade em somar-se ao entorno ja estabelecido,
integrando-se a ele e respeitando os insumos e os limites ambientais disponiveis, cons-
truidos historicamente. Uma 6bvia constatagio é que os parAimetros que determinam as
formas de inser¢io da edificagio no terreno deveriam alterar-se quando a COHAB deci-

disse construir conjuntos habitacionais em regides centrais.

FIGURA 7 — A grade que separa o conjunto habitacional da biblioteca, além do gramado que foi separado por essa
barreira arquitetonica.
Fonte: Fotografia de Felipe Anitelli (2011).
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CONCLUSAO

As conclusdes deste trabalho estio relacionadas as qualidades encontradas na Vila
dos Idosos que, normalmente, nédo sdo verificadas em outros conjuntos habitacionais
realizados a partir de politicas publicas. Portanto, essas constatac¢des ilustram as ex-
cecdes encontradas. Essas qualidades sdo relaciondveis tanto com as caracteristicas
arquitetonicas do edificio, adotadas ou ndo pela COHAB, quanto com a formatagao
da politica habitacional e da gestdo do condominio. Elas podem ser sintetizadas nos

seguintes pontos:

B Asunidades habitacionais sdo alugadas e ndo vendidas. O modelo de produgio
se altera, j4 que o bem imével pertence ao érgdo publico mesmo apés a construcdo da
edificacio e a ocupacdo dos moradores. Isso se distingue da imensa maioria das habi-
tagoes de interesse social promovidas a partir de ag¢do putblica na segunda metade do
século XX'no Brasil, j que eram, quase sempre, construidas e posteriormente vendidas.
Assim, o 6rgdo publico que arrenda as moradias tem maior participacdo no posterior
cotidiano dos moradores.

B Parte do aluguel e custos gerais com o condominio é subsidiado pela COHAB.
O acesso a moradia parece ser estabelecido de forma mais ampla, pois ndo contempla
simplesmente 0 acesso ao bem imével construido. Considerando a faixa de renda normal-
mente atendida, zero a trés saldrios minimos, além da evidente precariedade financeira
decorrente desses baixos rendimentos, faz-se necessério que o Poder Publico, muitas
vezes a fundo perdido, complete com recursos préprios gastos existentes no condominio.

B A Companhia Metropolitana de Habitacdo participa do cotidiano doméstico
dos moradores para além da assisténcia social e médica prestada por agentes da compa-
nhia. Mesmo que terceirize parte dos servigos prestados, o quadro técnico e os recursos
humanos se ampliam, pois envolvem médicos, psic6logos, pedreiros, jardineiros, entre
outros. Nesse contexto, os proprios objetivos parecem ser outros, ja que a participacdo
do 6rgdo ndo termina quando a moradia é construida, mas mantém-se enquanto o imoé-
vel estiver em uso.

B A Vila dos Idosos tem escala pequena, quando comparada aos conjuntos habi-
tacionais normalmente construidos nas periferias metropolitanas, em glebas extensas.
Construir diversos prédios em um mesmo empreendimento imobilidrio é uma acdo jus-
tificada por questdes produtivas e econdmicas, pois, a partir de um projeto padronizado,
o0 custo unitdrio seria pretensamente menor e a quantidade de unidades habitacionais,
maior. A solugdo arquitetdnica e a respectiva escala da Vila dos Idosos, portanto, trazem
outras implica¢des sobre o modelo de produgao.

B A Vila dos Idosos localiza-se em bairro vizinho ao centro da cidade. A localizacdo
dos conjuntos habitacionais quase sempre ¢ definida por regides periféricas, distantes de

centralidades ja consolidadas, longe, portanto, dos maiores beneficios que o aglomerado
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urbano pode oferecer, como variedade e concentragio de postos de trabalho, opcdes de
cultura, educacio e saude, proximidade de servigos publicos ou de equipamentos urba-

nos, entre outros.

Os itens listados também podem ser considerados como insumos minimos que
contribuiriam para balizar politicas publicas habitacionais cujo objetivo seja promover
edificios de apartamentos em regides centrais, empreendimentos em que o projeto ar-
quitetdnico seja valorizado e as referéncias padronizadas sejam superadas, moradias que
busquem, a partir de seu modelo de producao, justica social e ndo apenas a constitui¢ao

de suas caracteristicas a partir de interesses econdmicos.

NOTAS

1. Esse ambiente politico-institucional e a urbanizagdo brasileira podem ser melhor entrevistos nos

argumentos de Costa (1972), presidente do Banco Nacional de Habitacao a época.

2. Publicagdes sobre a Vila dos Idosos confirmam sua relevancia no cendrio local. Outros trabalhos
contribufram para visualizar, aqui, os principais argumentos, como Bedolini (2014).

3. Disponivel em: <http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/habitacao/noticias/?p
=184427>. Acesso em: 25 ago. 2015.

4. Em uma visita realizada pelo autor em 17 de outubro de 2011.

5. Segundo o relato de uma assistente social, vinculada a prefeitura e 8 COHAB e que presta servi-

cos na Vila dos Idosos e em outros conjuntos habitacionais na cidade.
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