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PROJETO Operacéo Urbana Consorciada Agua Espraiada | OUC AE

REUNIAO

TERMO DE REUNIAO

Oficina HIS com Grupo de Gestdo OUC AE | Empreendimentos Habitacionais na
OUCAE - LicOes aprendidas e aprimoramentos de projetos e obras

Data: 28/08/2019
Horario: 14h30 as 18h00

Local: Sdo Paulo Urbanismo — Ed. Martinelli — Auditério 15° Andar

TERMO DE REUNIAO ELABORADO: Filipe Cordeiro de Souza Algatdo

PARTICIPANTES

Marcela Balbino
Erika Magri

Ana Cristina
Marcia Ferreira
Vania Madi
Felipe Sant’/Anna
Daniela Perre
Diana Rocha
Andrea Genovese
Thomas Covello
Cristina Brito
Estevao Sabatier

Sheila Mendes Nascimento

Maria José Gullo
Leticia Braga de Souza

Michael Willian Moreira

Operacéo Urbana Consorciada Agua Espraiada
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SEHAB/PROJ
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SP Obras

COHAB - SP

IAB - SP

Associacdo dos representantes
dos Moradores de Favela —
OUCAE

SEHAB/CFT/PROJ
COHAB - SP

COHAB - SP
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Leticia Brand&o COHAB - SP
Maria Fernanda W. Fabro SP Urbanismo
Tassia Regino SMDU / Assessoria
Maria Lucia R. Martins FAU/USP
Rosa Maria Miraldo SP Urbanismo
Filipe Cordeiro S. Algatéo SMDU/AT
Nilson Edson Leonidas COHAB - SP
Lucia N. Simoni SVMA
Antonio Marcos Doria Vieira APEOP
PAUTA Oficina com Grupo de Gestdo sobre a tematica das licbes aprendidas e aprimoramento

de projetos e obras em empreendimentos habitacionais da OUCAE.

OBJETIVO GERAL DA REUNIAO:

Avaliacdo de projetos de Habitagdo de Interesse Social - HIS desde sua implementagao
na primeira etapa (Contratos de SP Obras), envolvendo os agentes de SEHAB, COHAB e
SP Urbanismo com os trés grupos de desapropriacdo para provisdo habitacional na Via
Parque: areas contidas no contrato de SP Obras, areas com projeto basico ja elaborado
por COHAB — SP e areas em que ainda nao ha nenhum projeto elaborado.

ASSUNTOS IMPORTANTES da reuniéo:

1. Tratou-se da reunido de apresentacdo e discussao entre 0s representantes da
Administracdo Municipal e membros do Grupo de Gestdo para compatibilizacédo e
troca de experiéncias com vistas a formatagdo de alguns padrfes construtivos para
utilizacao futura em areas da OUCAE.

2. Pela equipe de SP Urbanismo, representada pela Diretoria de Gestao de Operacoes
Urbanas, foram apresentados aspectos relativos a provisdo habitacional apontando
guestionamentos relativos ao projeto urbanistico e implantacdo dos empreendimentos
e também sobre a implantacéo de edificacdes e tipologias de projetos.

3. Pela equipe de SEHAB, representada pela DTS — Sudeste, foram apresentadas as
experiéncias da equipe técnica-social quanto aos desafios enfrentados no trabalho
junto a populacao reassentada, apontamentos relativos aos problemas verificados nos
empreendimentos ja entregues e com sugestdes de solucdo, bem como contribuicoes
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a serem incorporadas em projetos futuros, possibilitando melhora na qualidade de vida
da populacéo.

4. Pela equipe de SP Obras, foi apresentado mapa demonstrativo do estagio de
execucdo de obras no prolongamento da Av. Jornalista Roberto Marinho, com
indicativos de areas destinadas a HIS no eixo da Operacao Urbana, apresentacédo de
projetos contendo tipologias utilizadas nas construgdes de HIS bem como ligbes
aprendidas para fins de incorporacao em projetos futuros.

5. Pela equipe de COHAB — SP, foi realizada apresentacdo sobre as 23 é&reas no
territorio da OUCAE em que ja houve contratacdo de Projeto Basico de Arquitetura,
bem como as solucdes encontradas para correcdo de imperativos geogréaficos
otimizando a construcdo de conjuntos habitacionais.

PRINCIPAIS ASSUNTOS DEBATIDOS:

e Foram apontadas contribuicbes dos presentes para ilustrar 0s problemas
enfrentados sendo considerado pela equipe técnica-social de SEHAB os desafios
gue encontram advindos da execucdo de obra, cujos impactos se percebem no
pds-ocupacao.

e Um aspecto a ser considerado é a grande variedade de tipologias presente nos
conjuntos habitacionais, sendo reconhecida a importancia de se garantir a
variedade tipolégica condizente com as necessidades das familias, porém,
entendendo-se que o exagero no numero de tipologias é prejudicial ao trabalho de
pré-ocupacédo/ selecdo da demanda. Discussao sobre as unidades PNE (pessoas
com necessidades especiais) seguirem uma Unica tipologia (3 dormitorios), nem
sempre condizente com a demanda da familia.

e Discusséao sobre a obrigatoriedade ou néo de todas as unidades serem adaptaveis,
deixando-se como diretrizes de projeto estudar solugcbes de dimensbes de
banheiros mais adequadas e compativeis com as necessidades de cada familia.

e Discusséao sobre a incompatibilidade entre os espacos destinados para os fogdes e
a real dimensado desses equipamentos trazidos pelas familias, geralmente de 6
bocas.

e Discussdo em torno da implantacdo nos conjuntos habitacionais de
individualizacdo da agua e gas com homologacao das respectivas concessionarias
previamente a entrega, para que a populacdo reassentada seja dispensada de
arcar com este onus.

e COHAB - SP informou que realizou alteragcdes no formato de contratacdo do
Projeto Basico de Arquitetura de forma que este seja produzido de forma mais
assemelhada ao que se espera do Projeto Executivo, ganhando-se agilidade na
execucao de obra posterior.

e [Foram elencados aspectos observados em empreendimentos ja entregues cuja
funcionalidade dos equipamentos foi questionada ou inexistente, casos das caixas
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de correio, lixeiras coletivas, auséncia de areas de lazer, auséncia de espaco
condominial/saldo de festas, area destinada a implantacdo de elevadores, mas
sem instalacdo do equipamento, entre outros.

e COHAB - SP informou que nao realizara mais licitacdo de projetos habitacionais
apenas com projeto basico. Adotara como pratica, a licitacdo de projeto executivo
e, apenas com esta etapa concluida e com o orcamento elaborado prosseguira
com o processo licitatério da obra em questdo. SEHAB informou que adotara o
mesmo procedimento.

ENCAMINHAMENTOS:

e COHAB incluira os temas acordados na reunido na lista de especificacbes
definidas para projeto executivo na OUCAE (slides anexos a esse Termo de
Reunido);

e A memoria e as apresentacdes da oficina serdo encaminhadas aos participantes,
ja com as adequacdes ajustadas;

e As guestdes propostas que ndo tem viabilidade de execucédo serao tratadas caso a
caso por COHAB - SP;

e A equipe de SEHAB/PROJ manifesta interesse de incorporar as sugestbes
apontadas na presente reunido em projetos futuros, solicitando o envio do material
discutido;

e Realizada avaliacao da reunido pelos presentes, houve consenso quanto o carater
positivo da iniciativa.
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ESPECIFICAGOES DEFINIDAS PARA PROJETO EXECUTIVO

0S PROJETOS EXECUTIVOS SERAO ADEQUADOS INTEGRALMENTE A LEGISLAGAO VIGENTE.

AREAS DE LAZER:
- PARQUE INFANTIL EQUIPADO QUE VARIA CONFORME DIMENSAO DO CONDOMINIO;

- ESPAGO ESPORTIVO QUE VARIA CONFORME DIMENSAQ DO CONDOMINIO;
« AREA LIVRE AJARDINADA,;

- SALEO CONDOMINIAL FECHADO PREVENDO BANHEIRO E COZINHA COM PONTOS DE AGUA, LUZ E GAS (SEM MOBILIARIO).

EQUIPAMENTOS:

- IMPLANTAGAQ DE BICICLETARIO (COM GANCHOS);

+ SE POSSIVEL, ESTACIONAMENTO PARA MOTOS;

- VAGA PARA EMBARQUE E DESEMBARQUE (PNE);

- INSTALAGAO DE INTERFONE;

-INSTALAGAQ DE CAIXA DE CORREIQS;

- FECHAMENTO CONDOMINIAL VOLTADO PARA AS RUAS EM GRADIL;

+ ESPAGO DA LIXEIRA COM CONTAINERES, PONTO DE AGUA E ACESSO DIRETO PARA A RUA;
- INSTALAGAO DE ELEVADORES DE ACORDO COM O EXIGIDO POR LEL

CONCESSIONARIAS DE ABASTECIMENTO:
-INDIVIDUALIZAGAQ NAS CONTAS DE AGUA, LUZ E GAS DAS UNIDADES, COMERCIO E AREAS INSTITUCIONAIS.

D

&
poerena o | —

HABITAGAO

£
i
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ESPECIFICAGOES DEFINIDAS PARA PROJETO EXECUTIVO

0S PROJETOS EXECUTIVOS SERAO ADEQUADOS INTEGRALMENTE A LEGISLAGAO VIGENTE.

DIVERSIDADE DE TIPOLOGIAS:

- SERAO MANTIDAS AS TIPOLOGIAS PROJETADAS, SENDO QUE A DIVERSIDADE DE TAMANHO, NUMERO DE DORMITORIOS, ETC, PRECISARA SER
TRATADA NA SELEGAO DA DEMANDA. PARA PROJETOS FUTUROS DEVERAO SER ESTABELECIDAS DIRETRIZES COERENTES COM O PERFIL DA
POPULACEO:;

- SE POSSIVEL, TODAS AS UNIDADES SERAO ADAPTAVEIS. CASO NAQ SEJA POSSIVEL, O N° U.Hs. PNE DE ACORDO COM LEGISLAGAO VIGENTE.

PADRAG DE ACABAMENTO DAS U.Hs.:

-TODAS AS UNIDADES RECEBERAQ PISO EM TODAS AS AREAS, INCLUSIVE NAS VARANDAS QUANDQ EXISTENTES;
- AS PAREDES HIDRAULICAS DA COZINHA E AREA DE SERVICO RECEBERAO AZULEJO DE PISO A TETO;
- O BANHEIRO SERA TODO AZULEJADO DE PISO A TETO;

+ INSTALAGAQ DO CHUVEIRO COM NO MINIMO 5,500 WATTS;

+ TORNEIRAS COM AREJADORES;

- ESPAGO NA COZINHA PARA A GELADEIRA E FOGAQ (SE POSSIVEL, DE 6 BOCAS);

- AS DIMENSOES DA PIA DA COZINHA SERAQ PADRONIZADAS 1,20X0,60M.

+ PLAFON SIMPLES COM LAMPADA DE LED EM TODOS OS AMBIENTES DAS UNIDADES;

- TODOS OS BATENTES DAS PORTAS SERAO REVERSIVEIS;

TODAS AS JANELAS TERAO PINGADEIRAS.

PADRAO DE ACABAMENTO DAS AREAS COMUNS:

+ PISO CIMENTADO NAS ESCADAS E CORREDORES;

+ APROVEITAMENTO DA AGUA DE RESERVA DA CHUVA PARA REUSO E MOLHA DO JARDIM;

+ IMPLANTAGAO DE ILUMINAGAQ NAS AREAS COMUNS COM SENSORES DE PRESENGA NOS CORREDORES;
- REVESTIMENTO EXTERNO DE FACIL MANUTENGAOQ.

2 A
D ! — 7N

HABITAGAO
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OFICINA HIS
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Agosto 2019



ROTEIRO

HORARIO

MOMENTO

M1
14:30h -14:35h
(05)

ABERTURA, BOAS VINDAS E OBJETIVOS DA OFICINA

M: 2
14:35h -14:45h
(10°)

APRESENTACAO DOS PARTICIPANTES

M: 3
14:45h -14:50h
(05°)

APRESENTACAO DO ROTEIRO E PACTOS DE TRABALHO

M: 4
14:50h -15:00h
(10°)

Exposicao Inicial:
Projetos e Obras da OUCAE e o contexto do trabalho em relacdo aos
temas a serem debatidos na Oficina

M:5
15:00h -16:00h

DEBATE TEMA 1 -Projeto Urbanistico, Implantacdo, Necessidade e
Usos — Licoes Aprendidas

e Exposicao Equipe Técnica PMSP

(60')
e Debate com Membros do Conselho da OUCAE
M: 6 Intervalo
16:00-16:10h
M: 8 DEBATE TEMA 2 - Obras — Tipologias, Padrao de acabamento e
16:10h -17:10h | especificidades — Licoes Aprendidas
(60°) e Exposicao Equipe Técnica PMSP
e Debate com Membros do Conselho da OUCAE
M: 09
17:10h -17:40h CONSOLIDAC,&O DOS DEBATES E PROXIMOS PASSOS
(30')
M: 10

17:40h -18:00h
(20)

AVALIACAO DA ATIVIDADE E ENCERRAMENTO







VIA PARQUE - PROVISAO HABITACIONAL




VIA PARQUE - PROVISAO HABITACIONAL




VIA PARQUE - PROVISAO HABITACIONAL
GRUPO 3—-SEHAB. _
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VIA PARQUE - PROVISAO HABITACIONAL

ACOES EXPROPRJATQRIAS DESISTIDAS
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SAO PAULO SPUrbanismo

DESENVOLVIMENTO
URBANO

PROBLEMAS DE PROJETO QUE
DEMANDAM APRIMORAMENTOS
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SAO PAULO SPUrbanismo

DESENVOLVIMENTO
URBANO

QUESTOES RELATIVAS A PROJETO
URBANISTICO E IMPLANTACAO DO
EMPREENDIMENTO



QUESTOES RELATIVAS A PROJETO URBANISTICO E
IMPLANTACAO DO EMPREENDIMENTO

» Padroes distintos de implantacao dos empreendimentos destinados a
mesma demanda, com auséncia de areas de uso comum necessarias a
moradia adequada e a convivéncia

» Padrao de infraestrutura distinto e com inadequacgoes:

» Auséncia de infraestrutura que favorece a gestao, abordagem de contas/
consumo e adimpléncia

» Destinacao de area e infraestrutura para instalacao de elevadores, mas
sem o equipamento (corruiras)



OUCAE

DTS Sudeste
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PROJETO URBANISTICO i wmﬂhiﬂm

PROBLEMAS:

»Auséncia de areas de lazer (playground, quadra);

»Auséncia de salao condominial e/ou salao de festas;

»Auséncia de sala multiuso;

>Destinacao de areas para usos que nao se efetivaram;

»Instalacao de lixeiras em locais inadequados;

»>Falta de interfone;

»>Falta de caixas de correio;

»lluminacao inadequada nas areas comuns;

>Falta de instalacao de medidores individualizados de agua;

>Falta de infraestrutura em salao de festas (ponto de gas, iluminacao, sanitarios e copa);
>Necessidade de pintura externa de facil manutencao;

>Boxes comerciais e areas institucionais com tarifa comercial na leitura do consumo de agua.

Tt B




CONDOMINIO CORRUIRAS Fmﬂrmmﬂﬂ
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PROBLEMAS: SOLUCOES:

»Infraestrutura para futura instalacao de elevadores; »QOs projetos deverdo contemplar a aquisicao dos elevadores;
»>Falta de interfone; »Instalado apés inauguracao;

»Auséncias de areas de lazer; »Instalado playground apds inauguragéo;

»Falta de caixas de correio. »Contemplar este item na planilha orgamentaria dos projetos.

=4, PREFEITURA DE
é¥ SAO PAULO

HABITAGCAO
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RESIDENCIAL NOVA CONQUISTA - DIS 03 mﬂﬂrmmﬂﬂ
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PROBLEMAS: SOLUCOES:

»Instalacéo de lixeiras em locais inadequados; »Construido em local adequado pelos condéminos;
»Falta de interfone; »Instalado apés inauguracao;

»Falta de caixas de correio; »Adquirido pelos condéminos;

»Falta de instalacdo de medidores individualizados de agua; »Adquirido pelos condéminos;

»>Necessidade de pintura externa de facil manutengao. »Prever nos projetos materiais lavaveis.

PREFEITURA DE
SAO PAULO

HABITAGCAO
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PROBLEMAS: SOLUCOES:

»Auséncia de areas de lazer; »Instalado 01 brinquedo pela Construtora;

»Falta de caixas de correio; »Adquirido pelos condéminos;

»Falta de instalacdo de medidores individualizados de agua; »Prever a instalagao individualizada nos projetos;

»Falta de infraestrutura em saldo de festas; »Assegurar no projeto a implantacao dos itens possiveis;
»Necessidade de pintura externa de facil manutencgéo; »Prever nos projetos materiais lavaveis;

»Boxes comerciais com tarifa comercial na leitura do » Transferido para o nome do Condominio para adquirir a tarifa
consumo de agua. social.

PREFEITURA DE
# SAO PAULO

HABITAGCAO

Tl T




CONDOMINIO VITORIA DE UMA NOVA CONQUISTA - DIS 46 FWFW ﬂﬂﬂ

PROBLEMAS: SOLUCOES:

»Falta de interfone; »Instalado apés inauguracao;

»Falta de caixas de correio; »Contemplar este item na planilha orcamentaria dos projetos;
»Falta de instalacdo de medidores individualizados de agua; »Instalado pelos condéminos;

»Falta de insfraestrutura em salédo de festas; »Assegurar no projeto a implantacao dos itens possiveis;
»Necessidade de pintura externa de facil manutencgéo; »Prever nos projetos materiais lavaveis;

»Boxes comerciais com tarifa comercial na leitura do »Prever no projeto boxes comerciais e/ou areas institucionais
consumo de agua. com acessos independentes e isolados do condominio.

b/ PREFEITURA DE
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RESIDENCIAL ORQUIDEA — DIS 44 Wﬂﬂmﬁqﬂﬂ
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PROBLEMAS: SOLUCOES:
»Falta de interfone; »Contemplar este item na planilha orcamentaria dos projetos;
»Falta de caixas de correio; »Contemplar este item na planilha orcamentaria dos projetos;
»Falta de instalacdo de medidores individualizados de agua; »Prever a instalagcao individualizada nos projetos;
»Auséncia de areas de lazer; »Assegurar no projeto a implantacao dos itens possiveis;
»Saldao condominial com tarifa comercial na leitura do »Prever no projeto boxes comerciais e/ou areas institucionais
consumo de agua. com acessos independentes e isolados do condominio.

i, PREFEITURA DE
SAO PAULO

HABITAGCAO
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CONDOMINIO PEROLA BYINGTON - DIS 42

PROBLEMAS:

> Falta de caixas de correio;

»Auséncia de areas de lazer;

»Auséncia saldo condominial e/ou saldo de festas;
»Falta de sala multiuso;

»Instalacao de lixeiras em locais inadequados.

Tl T

SOLUCOES:

»Contemplar este item na planilha orcamentaria dos projetos;

»Assegurar no projeto a implantacao dos itens possiveis;
»Assegurar no projeto a implantacao dos itens possiveis;
»Assegurar no projeto a implantacao dos itens possiveis;

»Assegurar no projeto a implantacao de lixeiras em locais
adequados.
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Execucao de obras e servigos do prolongamento da
Av. Jornalista Roberto Marinho
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Localizacao dos terrenos destinados
a HIS no eixo da operacao.
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O exemplo da Area 42 do Lote 4

Zoneamento

Imagem de satélite
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Indicies urbanisticos segundo a legislagao vigente

(QUADRO 3 - Pardmetros de aproveitamento e ocupagdo em EZEIS
_ Couficense de Aprpehiomenn Gabaritode | Taxade Ocupagdo|  Taxa de Pemesbilidade  |Frente minimal Rectom mofnkmos
altura Maxima minima {c) (d) ey
minima bésico maxima (3] Frente e
Fundo
rZElﬁ 1(f) 2.5 (b}
ZEK5 2 05 1 a 0,15
ZEI5 3 4 e Emite 08 10 5,00 ouart. 23 lDD:: art.
ZEKS 4 [f) A 1 F] [
ZEKS 5 0.5 1 4 0,15




O exemplo da Area 42 do Lote 4

Implantacao

ik

DETALHES DO PROJETO

* 1bloco

* 44 unidades habitacionais
* Elevador

« Area de lazer externa

* Hall



O exemplo da Area 42 do Lote 4

Fachada lateral
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O exemplo da Area 42 do Lote 4

Fachada frontal Foto Fachada




O exemplo da Area 42 do Lote 4




Projetos de HIS — Licoes aprendidas

* Apenas 4 pavimentos

* Custo mais alto x Unidade
e Sacada

* Area de lazer externa

* Auséncia de Salao de festas

PREFA DE “
SAO PAULO S”0hras

INFRAESTRUTURA
URBANAE OBRAS




IMPLANTACOES
E
EQUIPAMENTOS

23 AREAS COM PROJETO BASICO DE ARQUITETURA

OPERA(}I\,O URBANA CONSORCIADA
AGUA ESPRAIADA

&

PREFEITURA DE ul!! .
SAO PAULO . SPUrbanismo
HABITA CAO
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AREA DO TERRENO:
444,78 M2

ZONEAMENTO:
ZEIS-3

AREA COMPUTAVEL PROJETO:
846,17 M2

C.A. PROJETO: 1,80 (MAX. 4,00)
T.0. PROJETO: 0,50 (MAX. 0,70)

TIPOLOGIA ADOTADA:
1 TORRE COM 2 PAV. INFERIORES, PAV.
TERREO E 4 PAV. TIPO

ELEVADORES:
NAO HA

N° DE U.HS.:
18

EQUIPAMENTOS DE USO COMUM:
JARDIM, AREA DE LAZER COBERTA E
DESCOBERTA, LIXEIRA

EQUIPAMENTOS DE USO PUBLICO:
AREA INSTITUCIONAL (PONTO DE
LEITURA)

ESTACIONAMENTO:
141,70 L - NAO HA
ST L UL [ RTIITIIT a2}
e _ - 1l ks
PERFIL
PREFEITURA DE o
SAO PAULO u'lj\ SPUrbanismo COHAB
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PERFIL

AREA DO TERRENO:
4.550,74 M2

ZONEAMENTO:
ZEIS-3

AREA COMPUTAVEL PROJETO:
16.323,74 M2

C.A. PROJETO: 3,42 (MAX. 4,00)
T.0. PROJETO: 0,33 (MAX. 0,70)

TIPOLOGIA ADOTADA: .

3 TORRES. TORRES A E B COM TERREO E
10 PAVIMENTOS E TORRE C COM TERREO
E 16 PAVIMENTOS

ELEVADORES:
6 ELEVADORES (2 ELEVADORES POR
TORRE)

NO DE U.HS.:
202

EQUIPAMENTOS DE USO COMUM:

JARDIM, AREA DE LAZER COBERTA E
DESCOBERTA, PARQUE INFANTIL,
LIXEIRA, BICICLETARIO

EQUIPAMENTOS DE USO PUBLICO:
NAO HA

ESTACIONAMENTO:
VAGA EMBARQUE/ DESEMBARQUE PNE,
VAGAS DE MOTO

S,
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PARQUE INFANTIL
1

VAGAS MOTO

LIXEIRA

ACESSO

LAZER COBERTO
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JARDIM
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AREA 62

AREA DO TERRENO:
3.783,16M2
T ni I 11 ni 1 ZONEAMENTO:
anl unll Nus an ZEIS-3
= o AREA COMPUTAVEL PROJETO:
e 12.816,69 M2
=] B > .
O | M/ C.A. PROJETO: 3,83 (MAX. 4,00)
j = om 2 N @ T.0. PROJETO: 0,33 (MAX. 0,70)
TIPOLOGIA ADOTADA:
jm T | M /D 1 TORRE COM 2 PAV. INFERIORES,
TERREO +11 PAVIMENTOS
MM | O/, 2 ]l &
j ELEVADORES:
il nnlll Ha=las) 2 =] 6 ELEVADORES
anl anl Bas lan [~ o NO DE U.HS.:
AT 153
j mujinul} gun jun g 3 EQUIPAMENTOS DE USO COMUM:
Cnr 0 JARDIM, PARQUE INFANTIL, AREA DE
i mujl nuly gun Ju = = Mg W LAZER COBERTA E DESCOBERTA, QUADRA
L\ DE ESPORTES, LIXEIRA, BICICLETARIO,
j mull sl Wus lun) e i | GUARITA
j anj anl lus [an = = | EQUIPAMENTOS DE USO PUBLICO:
' 6 SALAS COMERCIAIS
T ™
j ESTACIONAMENTO:
I = == VAGA EMBARQUE/ DESEMBARQUE PNE,
= VAGAS DE MOTO
PERFIL
PREFEITURA DE ul!! . A
SAO PAULO SPUrbanismo COHAR

HABITAGAO
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AREA 62
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ESPECIFICACOES DEFINIDAS PARA PROJETO EXECUTIVO

0S PROJETOS EXECUTIVOS SERAO ADEQUADOS INTEGRALMENTE A LEGISLACAO VIGENTE.

AREAS DE LAZER:
« PARQUE INFANTIL EQUIPADO QUE VARIA CONFORME DIMENSAO DO CONDOMINIO;

« ESPACO ESPORTIVO QUE VARIA CONFORME DIMENSAO DO CONDOMINIO;
« AREA LIVRE AJARDINADA;

- SALAO CONDOMINIAL FECHADO PREVENDO BANHEIRO E COZINHA COM PONTOS DE AGUA, LUZ E GAS (SEM MOBILIARIO).

EQUIPAMENTOS:

- IMPLANTAGAO DE BICICLETARIO (COM GANCHOS);

- SE POSSIVEL, ESTACIONAMENTO PARA MOTOS;

- VAGA PARA EMBARQUE E DESEMBARQUE (PNE);

- INSTALAGAO DE INTERFONE;

-INSTALAGAO DE CAIXA DE CORREIOS;

- FECHAMENTO CONDOMINIAL VOLTADO PARA AS RUAS EM GRADIL;

- ESPACO DA LIXEIRA COM CONTAINERES, PONTO DE AGUA E ACESSO DIRETO PARA A RUA;

« INSTALACAO DE ELEVADORES DE ACORDO COM O EXIGIDO POR LEI.

CONCESSIONARIAS DE ABASTECIMENTO:
-INDIVIDUALIZAGCAO NAS CONTAS DE AGUA, LUZ E GAS DAS UNIDADES, COMERCIO E AREAS INSTITUCIONAIS.
PREFEITURA DE u

SAO PAULO

HABITAGAO
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SAO PAULO SPUrbanismo

DESENVOLVIMENTO
URBANO

QUESTOES RELATIVAS A
IMPLANTACAO DE EDIFICACOES E
TIPOLOGIAS



QUESTOES RELATIVAS A IMPLANTACAO DE
_EDIFICACOES E TIPOLOGIAS DE PROJETO

> Diversidade de tipologias, parametros de projetos sem compatibilidade com a
demanda

» Padrao de acabamento das unidades distintos e com itens que geram problema
de manutencao futura

» Padrdo de Projeto X problemas de dimensdes de mobilidrio da demanda

> Padrao de acabamento das areas comuns distintos em Edificios destinados a
uma mesma demanda e em alguns casos com manutencao onerosa



TIPOLOGIAS E PADROES ¥ WWNWWH

PROBLEMAS:

»Tipologias PCD restrita com 03 dormitérios;

»Excesso de tipologias diferentes no mesmo empreendimento;

»Falta de chuveiro ou com poténcia inferior a 5.500 w;

»Falta de lampadas e lustres;

»Falta de barra de revestimentos nas paredes de pias e tanques;

»Falta de instalagao de pingadeiras nas janelas;

»Auséncia de espaco disponivel para instalacdo de eletrodomésticos de portes variados;

»Apartamentos ndo adaptaveis.

S PREFEITURA DE
a2 SAO PAULO

" HABITAGAO
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PROBLEMAS: SOLUCOES:
»Tipologias PCD restrita com 03 dormitorios. »Prever no projeto que todos os apartamentos sejam
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HABITAGCAO

adaptaveis, pois a demanda PCD varia o numero de
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CONDOMINIO VITORIA DE UMA NOVA CONQUISTA - DIS 46 FWFW ﬂﬂﬂ
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PROBLEMAS: SOLUCOES:
»Espaco disponivel para instalacao de eletrodomésticos de »Resolvido pela Construtora.

portes variados.
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CONDOMINIO VITORIA DE UMA NOVA CONQUISTA - DIS 46 FWFW ﬂﬂﬂ
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PROBLEMAS: | SOLUCOES:

»Excesso de tipologias no mesmo empreendimento. »Analisada cada familia e seus componentes.
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PROBLEMAS: SOLUCOES:
»Lampadas e lustres; »Instalado pela Construtora;
»Chuveiro. »Instalado pela Construtora.
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Execucao de obras e servigos do prolongamento da
Av. Jornalista Roberto Marinho

t’u*‘

L R PR,
Bl ]

.-'4."- Efg" -..--.-::-:-::-
- Corbisler

] I|'I

r". lu j
-« Mar] i"hi"' H:I't Parnaiba #
a'fn.:t-f.t.?LIn TFW”':”” e g
Meorags Lame - iy

a Suhaatl ‘
_"”‘ R i -

CJ,.lu:u;l'. |




ARMPDATE WITRHASTINA|
BECINTENKAL

Localizacao dos terrenos destinados
a HIS no eixo da operacao.
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O exemplo da Area 14 do Lote 3

Indicies urbanisticos segundo a legislagao vigente

(QUADRO 3 - Pardmetros de aproveitamento e ocupagdo em EZEIS
_ Couficense de Aprpehiomenn Gabaritode | Taxade Ocupagdo|  Taxa de Pemesbilidade  |Frente minimal Rectom mofnkmos
afturs Maxima minima (e} (d) T
inim bési i Frent,
minima sico mixima (3] rente Finids

ZEIS 1 25 (k)

ZEK5 2 05 1 a 0,15

ZEIS 3 4 sen emite o8 10 5,00 au art. 23 lDCI:: art.

ZEI5 4 (f) MNA 1 2 0.z

ZEKS 5 0.5 1 4 0,15




O exemplo da Area 14 do Lote 3

Implantagao

DETALHES DO PROJETO

* 4 blocos

» 308 unidades habitacionais
* Elevador

* Area de lazer externa

* Quadra esportiva

* Parquinho

e Redario

* Saldo de festas

* Bicicletario




O exemplo da Area 14 do Lote 3
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O exemplo da Area 14 do Lote 3




Projetos de HIS — Licoes aprendidas

* Maior aproveitamento do terreno
* Menor custo por unidade

* Acabamentos padrao

* Sem sacada

* Area de lazer externa

* Quadra esportiva

* Salao de festas

* Bicicletario

PREFA DE “
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URBANAE OBRAS




TIPOLOGIAS
E
PADRAO DE CONSTRUCAO

23 AREAS COM PROJETO BASICO DE ARQUITETURA

OPERA(}I\,O URBANA CONSORCIADA
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AREA 30
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AREA 34

& i

PAVIMENTO TIPO

1 TORRE T+7 PAV.

N° DE U.Hs.:
41

TODAS COM 2 DORM.
(2 PNE)

TODAS COM VARANDA

U.H. 2 DORM. (55,00 m2) U.H. 2 DORM. (55,00 m2)
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ESPECIFICACOES DEFINIDAS PARA PROJETO EXECUTIVO

0S PROJETOS EXECUTIVOS SERAO ADEQUADOS INTEGRALMENTE A LEGISLAGAO VIGENTE.

DIVERSIDADE DE TIPOLOGIAS:

» SERAO MANTIDAS AS TIPOLOGIAS PROJETADAS, SENDO QUE A DIVERSIDADE DE TAMANHO, NUMERO DE DORMITORIOS, ETC, PRECISARA SER
TRATADA NA SELECAO DA DEMANDA. PARA PROJETOS FUTUROS DEVERAO SER ESTABELECIDAS DIRETRIZES COERENTES COM O PERFIL DA
POPULACAO;

- SE POSSIVEL, TODAS AS UNIDADES SERAO ADAPTAVEIS. CASO NAO SEJA POSSIVEL, O N° U.Hs. PNE DE ACORDO COM LEGISLACAO VIGENTE.

PADRAO DE ACABAMENTO DAS U.Hs.:

TODAS AS UNIDADES RECEBERAO PISO EM TODAS AS AREAS, INCLUSIVE NAS VARANDAS QUANDO EXISTENTES;
« AS PAREDES HIDRAULICAS DA COZINHA E AREA DE SERVICO RECEBERAO AZULEJO DE PISO A TETO;
- O BANHEIRO SERA TODO AZULEJADO DE PISO A TETO;

« INSTALACAO DO CHUVEIRO COM NO MINIMO 5.500 WATTS;

» TORNEIRAS COM AREJADORES;

» ESPACO NA COZINHA PARA A GELADEIRA E FOGAOQ (SE POSSIVEL, DE 6 BOCAS);

« AS DIMENSOES DA PIA DA COZINHA SERAO PADRONIZADAS 1,20X0,60M.

* PLAFON SIMPLES COM LAMPADA DE LED EM TODOS OS AMBIENTES DAS UNIDADES;

- TODOS OS BATENTES DAS PORTAS SERAO REVERSIVEIS;

TODAS AS JANELAS TERAO PINGADEIRAS.

PADRAO DE ACABAMENTO DAS AREAS COMUNS:

* PISO CIMENTADO NAS ESCADAS E CORREDORES;

- APROVEITAMENTO DA AGUA DE RESERVA DA CHUVA PARA REUSO E MOLHA DO JARDIM;

- IMPLANTACAO DE ILUMINAGCAO NAS AREAS COMUNS COM SENSORES DE PRESENGA NOS CORREDORES;
« REVESTIMENTO EXTERNO DE FACIL MANUTENGAO.
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CIDADE DE
SAO PAULO

DESENVOLVIMENTO
URBANO

RELATORIO FOTOGRAFICO
OUCAE OFICINA HIS

REALIZADA EM 28/08/2019 - SAO PAULO URBANISMO
AUDITORIO 154 - PREDIO MARTINELLI
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CIDADE DE
SAO PAULO

DESENVOLVIMENTO
URBANO

RELATORIO FOTOGRAFICO
OUCAE OFICINA HIS

REALIZADA EM 28/08/2019 - SAO PAULO URBANISMO
AUDITORIO 154 - PREDIO MARTINELLI

ll‘ll! SPUrbanismo

Foto 4:




OFICINA DE HIS — EMPREENDIMENTOS HABITACIONAIS NA OUCAE:
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INTRODUCAO

A “Oficina de HIS - Empreendimentos Habitacionais na OUCAE: licdes aprendidas e
aprimoramentos de projetos e obras” foi proposta pela Sdo Paulo Urbanismo — SP Urbanismo — com
0 apoio do Gabinete da Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano — SMDU — e aprovada pelo
Grupo de Gestdo da Operagdo Urbana Consorciada Agua Espraiada — OUCAE. Este relatério relata os
principais topicos abordados no encontro sobre a tematica das ligdes aprendidas e aprimoramento
de projetos e obras em empreendimento habitacionais da OUCAE.

1. OBIJETIVO GERAL DA OFICINA

1.1. CONTEXTO

A Oficina, realizada em 28 de agosto de 2019 é fruto da identificacdo da falta de padrao entre os
diversos empreendimentos habitacionais construidos como parte do programa de intervencdes da
OUCAE, a fim de reassentar as familias removidas pelas obras de infraestrutura urbana relativas ao
prolongamento da Avenida Jornalista Roberto Marinho e Via Parque. Os empreendimentos, assim
como as obras de infraestrutura urbana, foram contratados em quatro lotes, conhecidos como Lotes
1 a 4, foram celebrados pela Sdo Paulo Obras — SPObras e coordenados por ela. Cada contrato ficou
responsavel pela execucdo de trecho da Via Parque, trecho de tinel e mil unidades habitacionais.

Contudo, dada a suspensdo da execucdo do tunel, o avanco descontinuo das obras e a decisdo de
rescindir os contratos da SPObras, somente os empreendimentos habitacionais que iniciaram suas
obras ficardo sob responsabilidade de SPObras. Os demais foram divididos em dois grupos, cabendo
a Companhia Metropolitana de Habitacdo — COHAB-SP licitar projeto executivo e obra dos
empreendimentos que possuem projeto bdsico e, a Secretaria Municipal de Habitagdo — SEHAB,
aqueles que ainda nao possuem projeto basico.

Assim, a partir da andlise dos empreendimentos entregues, em obras e com projeto basico
elaborado, esta oficina foi proposta para avaliar os projetos de Habitacdo de Interesse Social - HIS
desde sua implementacdo na primeira etapa, por meio dos contratos dos Lotes 1 a 4, coordenados
por SPObras, com o objetivo de corrigir e padronizar questdes pontuais nos empreendimentos com
projeto basico e orientar as licitagdes dos empreendimentos sem projetos.

Para isso, foram envolvidas as equipes técnicas de SEHAB, COHAB-SP e SPUrbanismo, com apoio da
SMDU para analisar as areas destinadas a provisdo habitacional de interesse social na Via Parque,
desde as areas contidas no contrato de SPObras, as areas com projeto basico ja elaborado, até as
areas em que ainda ndo ha nenhum projeto.

SP Urbanismo 4
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Figura 1: Fotos dos participantes na Oficina de Habitagdo de Interesse Social — HIS: Ligbes aprendidas e aprimoramentos de
projetos e obras. Agosto, 2019. Fotos: Francila Natalia dos Santos.

1.2. ROTEIRO DA OFICINA

A Oficina foi coordenada pela SP Urbanismo, tendo tido suas atividades iniciadas pela Sra. Denise

Lopes de Souza, Diretoria de Implementacdo de Projetos Urbanos — DIP, responsavel pela

apresentacdo do roteiro, reproduzido a seguir:

14:30 | Abertura, boas vindas e objetivo da oficina
14:35 | Apresentagdo dos participantes
14:45| Apresentacdo do roteiro e pactos de trabalho

14:50 | Exposigdo Inicial: Projetos e Obras da OUCAE e o contexto do trabalho em relagdo
aos temas a serem debatidos na Oficina

15:00 | Debate Tema 1: Projeto Urbanistico, Implantacdo, Necessidade e Usos — LicGes
Aprendidas

16:00 | Intervalo

16:10 | Debate Tema 2: Obras — Tipologias, Padrdo de acabamento e especificidades — Licoes
Aprendidas

17:10 | Consolidagdo dos debates e préximos passos

17:40 | Avaliagdo da atividade e encerramento

1.3. PARTICIPANTES

Foram convidados para participar da oficina o Grupo de Gestdo da OUCAE, tanto os representantes

do poder publico quanto da sociedade civil, além de funcionarios da Prefeitura de Sdo Paulo,
envolvidos ou com relagao direta ao tema da oficina. Estavam presentes:
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2. METODOLOGIA

Para debater os parametros de qualidade dos projetos, a oficina foi dividida em dois temas, sendo o
primeiro responsavel por debater o projeto urbanistico e espacos de uso comum aos moradores
empreendimento, a fim de avaliar o que foi previsto, o que deveria ter sido previsto e estabelecer
parametros de qualidade e padrGes para os proximos projetos a serem elaborados.

O segundo tema tem o objetivo de aprofundar nas questdes referentes a tipologia habitacional,
abordando as questdes especificas da edificagdo, a fim de estabelecer as necessidades e os padrdes

para os préximos projetos.

A oficina se iniciou com a apresentacdo de mapa da area de prolongamento da Avenida Jornalista
Roberto Marinho, sobre a base cartogrifica do GeoSampa, propondo olhar diferente do
tradicionalmente apresentado nas reunides do Grupo de Gestdo da Operagdo Urbana Consorciada
Agua Espraiada — GG OUCAE, cujas areas desapropriadas ou em processo de desapropriagdo para fins
de atendimento habitacional de interesse social foram categorizadas da seguinte maneira:

e Em verde, foram destacadas as areas com projeto bdsico elaborado, que passaram por
analise da COHAB-SP;

e Em azul, apontadas as areas que ndo possuem projeto elaborado, que ficaram sob
responsabilidade da SEHAB;

e Em laranja, restaram as areas sob os contratos da SP Obras;

e Em vermelho constam os imdveis em que a Municipalidade desistiu da agdo de
desapropriagao.

A distribuicdo espacial aponta que as areas sob responsabilidade de SP Obras difundem-se ao longo
do prolongamento da Avenida Jornalista Roberto Marinho.
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Figura 2: Mapa com a distribuicdo espacial das dreas destinadas a produgdo de habitagdo de interesse social, categorizada
por ente responsdvel. Elaboragéo: SPUrbanismo, Agosto, 2019.

Como ja fora demandado a COHAB-SP analisar os projetos basicos elaborados no ambito dos
contratos a serem rescindidos, analisando a adequagdo as normas e legislagGes vigentes, ficou a sua
responsabilidade coordenar o processo licitatério dos projetos executivos para as vinte e trés areas
que contém projeto basico elaborado no ambito dos contratos dos lotes 1 a 4. Em paralelo, para
conferir agilidade ao processo, a SEHAB ficou responsdvel por analisar as areas sem projeto,
responsabilizando-se por compreender a necessidade da demanda e contratar os projetos basico e
executivo para essas areas.

A coordenacdo da SPUrbanismo esclareceu aos participantes que parte dos problemas apresentados
na oficina sdo decorrentes da execucdo de obras sobre projetos basicos, o que levou a necessidade
de executar muitas altera¢Ges de projeto e definigdes ja no canteiro de obras. A decisdo de contratar
projeto executivo previamente as obras busca sanar as indefinicdes dos projetos basicos existentes,
bem como adequa-los aos padrdes minimos de qualidade dos empreendimentos. Assim, o objetivo
da oficina era chegar a esses resultados.

Ap0ds a exposicdo inicial, foram debatidos cada um dos dois temas pelos representantes do Grupo de
Gestdo e equipes técnicas multidisciplinares dos diferentes érgaos da administragdo municipal, tendo
como objetivo a compatibilizacdo e troca de experiéncias com vistas a formatacdo de alguns padrées
construtivos para utilizagcdo futura em areas da OUCAE.
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3. TEMA 1: PROJETO URBANISTICO, IMPLANTACAO, NECESSIDADE E USOS -
LICOES APRENDIDAS

SPUrbanismo iniciou o debate sobre esta tematica apontando os problemas de projeto identificados
e que demandam aprimoramentos. A equipe técnico social de SEHAB atribui parte da necessidade
desta oficina ao identificar que, apesar de serem demandas localizadas de diversos assentamentos,
localizam-se em area préxima e dentro de uma mesma intervencao publica. Ao mesmo tempo, com
diversos empreendimentos sendo construidos concomitantemente, a demanda acaba por identificar
as diferengas entre os empreendimentos, gerando impacto negativo, o que se reflete em prejuizo ao
trabalho técnico social.

A partir desta questdo, foram levantadas por SPUrbanismo as questdes relativas a projeto
urbanistico e implantacdo do empreendimento:

e Padrdes distintos de implantagdo dos empreendimentos destinados a mesma demanda, com
auséncia de areas de uso comum necessarias a moradia adequada e a convivéncia;
e Padrdo de infraestrutura distinto e com inadequacgées:
o Auséncia de infraestrutura que favorece a gestdo, abordagem de contas/ consumo e
adimpléncia;
o Destinagdo de area e infraestrutura para instalagdo de elevadores, mas sem o
equipamento (Corruiras).

3.1. SEHAB/ DTS-SUDESTE

Apds explanagdo inicial de SPUrbanismo, a palavra é passada a equipe social da SEHAB, a DTS-
Sudeste, que apresenta os problemas identificados pelas equipes fisica e social, a partir de analise
dos empreendimentos entregues desde 2013, no dmbito do atendimento habitacional das familias
impactadas pela OUCAE. Foram apresentados os desafios enfrentados no trabalho junto a populagédo
reassentada, apontamentos relativos aos problemas verificados nos empreendimentos ja entregues
e com sugestes de solucdo, bem como contribuicdes a serem incorporadas em projetos futuros,
possibilitando melhora na qualidade de vida da populagao:

e Auséncia de dreas de lazer (playground, quadra);

e Auséncia de saldo condominial e/ou saldo de festas;

e Auséncia de sala multiuso;

e Destinacdo de areas para usos que nao se efetivaram;
e Instalagao de lixeiras em locais inadequados;

e Falta de interfone;
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e Falta de caixas de correio;

e lluminacgdo inadequada nas areas comuns;

e Falta de instalagdo de medidores individualizados de agua;

e Falta de infraestrutura em saldo de festas (ponto de gas, iluminagdo, sanitarios e copa);
e Necessidade de pintura externa de facil manutencao;

e Boxes comerciais e dreas institucionais com tarifa comercial na leitura do consumo de agua.
Destaca que, para suprir algumas das caréncias identificadas, as familias acabam por ser oneradas
em taxas condominiais para realizar as benfeitorias que o projeto ndo contemplou. Para demonstrar

0 exposto, a equipe identificou os problemas e solugdes para cada empreendimento, sistematizado
na tabela a seguir.

10
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AREA UH PROBLEMAS SOLUCOES IMPLANTACAO
CONDOMINIO | 244 o Infraestrutura para futura instalagao de e Os projetos deverdao contemplar a aquisi¢do dos w
CORRUIRAS elevadores; elevadores; -r-g. -?-
2013 o Falta de interfone; e Instalado apds inauguracdo; I;I II__JI
e Auséncias de areas de lazer; e Instalado playground apds inauguragao; = : =
o Falta de caixas de correio. e Contemplar este item na planilha orcamentaria dos e ——
projetos.
RESIDENCIAL 74 e Instalagdo de lixeiras em locais inadequados; e Construido em local adequado pelos condéminos;
NOVA e Falta de interfone; e Instalado apds inauguragéo;
CONQUISTA - e Falta de caixas de correio; e Adquirido pelos condéminos;
DIs 03 e Falta de instalacdo de medidores e Adquirido pelos condéminos;
2015 individualizados de 4gua; e Prever nos projetos materiais lavaveis.
o Necessidade de pintura externa de facil
manutencao.
CONDOMINIO 102 e Auséncia d.e areas de Ia.zer; . Instal.aleo 01 brinquedAo pela Construtora;
NOVA e Falta de caixas de correio; e Adquirido pelos condéminos;
ESPERANCA — e Falta de instalagdo de medidores e Prever a instalagdo individualizada nos projetos;
DIS 18 individualizados de agua; e Assegurar no projeto a implantagao dos itens possiveis;
e Falta de infraestrutura em saldo de festas; e Prever nos projetos materiais lavaveis;
2018

SP Urbanismo

o Necessidade de pintura externa de facil
manutengao;

e Boxes comerciais com tarifa comercial na
leitura do consumo de agua.

e Transferido para o nome do Condominio para adquirir a
tarifa social.

Continua na pdgina seguinte.

11
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AREA UH PROBLEMAS SOLUCOES IMPLANTACAO
CONDOMINIO 254 e Falta de interfone; e Contemplar este item na planilha orgamentaria dos
VITORIA DE e Falta de caixas de correio; projetos;
UMA NOVA e Falta de instalagdo de medidores e Contemplar este item na planilha orcamentdria dos
CONQUISTA - individualizados de 4gua; projetos;
DIS 46 e Auséncia de areas de lazer; e Prever a instalagdo individualizada nos projetos;
2018 e Saldo condominial com tarifa comercial na e Assegurar no projeto a implantagdo dos itens possiveis;
leitura do consumo de agua. e Prever no projeto boxes comerciais e/ou areas
institucionais com acessos independentes e isolados do
condominio.
RESIDENCIAL 137 e Falta de interfone; e Contemplar este item na planilha or¢amentdria dos -
ORQUIDEA - e Falta de caixas de correio; projetos; T 1‘%
DIS 44 e Falta de instalagdo de medidores e Contemplar este item na planilha orcamentéria dos V\F - t’g %
2019 individualizados de agua; projetos; o
e Auséncia de areas de lazer; e Prever a instalagdo individualizada nos projetos;
e Saldo condominial com tarifa comercial na e Assegurar no projeto a implantagdo dos itens possiveis;
leitura do consumo de agua e Prever no projeto boxes comerciais e/ou areas
institucionais com acessos independentes e isolados do
condominio.
CONDOMINIO | 44 e Falta de caixas de correio; e Contemplar este item na planilha orgamentaria dos
PEROLA e Auséncia de dreas de lazer; projetos;
BYINGTON - e Auséncia saldo condominial e/ou saldo de e Assegurar no projeto a implantac3o dos itens possiveis;
DIS42 festas; e Assegurar no projeto a implantac¢do dos itens possiveis;
AINDA NAO

FOI ENTREGUE

e Falta de sala multiuso;
o Instalagdo de lixeiras em locais inadequados.

e Assegurar no projeto a implantagao dos itens possiveis;
e Assegurar no projeto a implantagao de lixeiras em locais
adequados.

Tabela 1: Apontamentos dos problemas e solugdes relativos & implantacdo e dreas comuns dos empreendimentos de HIS entregues no Gmbito da OUCAE. Elaboragéo: SEHAB/DTS-Sudeste,

Agosto,

12

2019.
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3.2. SP OBRAS

A SP Obras recuperou que as questdes apresentadas por SEHAB/DTS-Sudeste ja vinham sendo
debatidas no ambito do Grupo de Gestdo da OUCAE e que esse esfor¢o conjunto é importante para
encontrar uma solucdo possivel do que precisa ser entregue.

Apresenta como exemplo Area 42, fruto do contrato do Lote 4. Explica ser um terreno pequeno e
com presenca de declividade, o que resulta empreendimento pequeno, com 44 unidades
habitacionais, demandando uso de elevador, ja incluso na obra. Sobre a implantacdo, compreende a
falta de areas de lazer definidas, contendo apenas areas ajardinadas. O saldo de festas compartilha o
uso de entrada, o que prejudica seu uso. ldentifica itens que encarecem o custo da unidade
habitacional, citando as portas-balcdo como exemplo de item que encareceu a unidade.

=
]

N

|

PLANTAINFERIOR N

Figura 3: Area 42. Em sentido hordrio: Situagco em foto de satélite, paisagismo nos recuo frontal e laterais; planta de
implantagdo do térreo, com paisagismo, dreas comuns e apartamentos. Elaboragéo SP Obras, Agosto, 2019.

SP Urbanismo 13
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Ao final, SPObras concordou com as criticas apontadas por SEHAB e identificou como pontos de
atencdo o baixo nimero de pavimentos, o custo alto por unidade habitacional, a presenga de sacada
como elemento encarecedor, auséncia de area de lazer externa e de saldo de festas.

3.3. COHAB-SP

A COHAB-SP analisou vinte e trés areas com projeto basico de arquitetura elaborados no ambito dos
contratos de SPObras, a luz das experiéncias levantadas por SHEBA/DTS-Sudeste e SPObras, além de
seu conhecimento técnico. Para isso, a area técnica de COHAB-SP escolheu trés exemplos para
apresentar, as chamadas Areas DIS n2 23, n2 31 e n2 62.

Sobre a Area 23, COHAB-SP apesar de ser um lote pequeno, com menos de 500 m?, o fato de ser um
prédio pequeno, sem elevador, possui implantagdo interessante no contexto urbano, em que
predominam unidades unifamiliares, o empreendimento com cinco pavimentos ndo destoa do
gabarito do entorno. Em que pese ter apenas 18 unidades, trata-se de edificagdo que atende ao
propodsito. Na analise da implantacdo, identifica a inadequacdo da posicao da lixeira, que ndo tem
acesso pela coleta oficial de residuos solidos. A area institucional apresenta problemas pontuais, que
pode ser adequado no projeto executivo, a fim de separar o hall de entrada do saldao de festas.
Destaca que, por ser um empreendimento pequeno, ndo ha area de lazer no térreo, ainda que o
projeto executivo deva detalhar o paisagismo na area comum externa.

Sobre a Area 31, vale destacar que é um empreendimento de porte maior do que o primeiro
exemplo, com cerca de 4.500 m? de terreno. O projeto aproveita o desnivel de sete metros, com
utilizacdo de pavimentos inferiores. Ressalva questdes sobre as garagens, mas identifica que o térreo
inferior atende a saida dos residuos sélidos. Ja no térreo superior, identifica excesso de seis saldes e
salas multiuso, o que pode encarecer o condominio.

Por fim, a Area 62 também apresenta desnivel de terreno de sete metros, identificando excesso de
elevador neste empreendimento. Pode se racionalizar o uso deste equipamento a fim de baratear os
custos do empreendimento e, futuramente, dos condéminos. Destaca-se positivamente areas de
lazer coberto e externo, com presenca de quadra e parque infantil, também sendo contemplado com
bicicletario.

O resumo dos trés empreendimentos, apresentado na explanacdo, foi sistematizado na tabela a
seguir.

14
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AREA AREA 23 AREA 31 AREA 62
Area do terreno 444,78 m? 4.550,74 m? 3.783,16m?
Zoneamento ZEIS-3 ZEIS-3 ZEIS-3

Area computavel | 846,17 m? 16.323,74 m? 12.816,69 m?

C.A. Projeto
T.O. Projeto

Tipologia
adotada

Elevadores

N2 de UH

Equipamentos de
uso comum

Equipamentos de
uso publico

Estacionamento

Imagem

1,80 (méx. 4,00)
0,50 (max. 0,70)

1 torre com 2 pavimentos
inferiores, pavimento
térreo e 4 pavimentos tipo

N3o ha

18

Jardim, area de lazer
coberta e descoberta,
lixeira

Area institucional (ponto
de leitura)

Ndo ha

3,42 (méx. 4,00)
0,33 (max. 0,70)

3 torres. Torres Ae B com
térreo e 10 pavimentos e
torre C com térreo e 16
pavimentos

6 elevadores (2 elevadores
por torre)

202

Jardim, area de lazer
coberta e descoberta,
parque infantil, lixeira,
bicicletario

Ndo ha

Vaga embarque/
desembarque PNE, vagas
de moto

3,83 (méx. 4,00)
0,33 (méx. 0,70)

1 torre com 2 pavimentos
inferiores, térreo e 11
pavimentos

6 elevadores

153

Jardim, parque infantil,
area de lazer coberta e
descoberta, quadra de
esportes, lixeira,
bicicletério, guarita

6 salas comerciais

Vaga embarque/
desembarque PNE, vagas
de moto

Tabela 2: Exemplo projetos elaborados. Elaboragdo COHAB-SP, Agosto, 2019.

Como analise critica aos projetos, COHAB-SP identifica a necessidade de todos os empreendimentos

conterem alguma forma de lazer infantil e adulto, detalhando a necessidade de adequacdo dos

projetos, na etapa de elaboragao dos projetos executivos. Assim, sugere que os termos de referéncia

para a licitacdo dos projetos executivos contenham as seguintes especificaces técnicas definidas a

seguir.

Sobre as dreas de lazer, destaca a necessidade de sempre se prever, nos projetos executivos:

*  Parque infantil equipado que varia conforme dimensao do condominio;

*  Espaco esportivo que varia conforme dimensao do condominio;

*  Area livre ajardinada;
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Saldo condominial fechado prevendo banheiro e cozinha com pontos de dgua, luz e gas (sem
mobiliario).

Também devem ser previstos os seguintes equipamentos:

Implantagdo de bicicletario (com ganchos);

Se possivel, estacionamento para motos;

Vaga para embarque e desembarque (PNE);

Instalagdo de interfone;

Instalacdo de caixa de correios;

Fechamento condominial voltado para as ruas em gradil;

Espaco da lixeira com contéineres, ponto de dgua e acesso direto para a rua;

Instalacdo de elevadores de acordo com o exigido por lei.

Por fim, também destaca, sobre as concessionarias de abastecimento, a necessidade de

individualizagdo nas contas de agua, luz e gas das unidades, comércio e dreas institucionais.

3.4. DEBATE COM O GRUPO DE GESTAO DA OUCAE

Aberta a palavra para debate sobre o Tema 1: Projeto Urbanistico, Implantacdo, Necessidade e

Usos, foram apresentadas as seguintes questdes pelos participantes:

Dividir a andlise dos projetos em questGes essenciais, questdes de custos de projeto e
questdes de qualidade de projeto, a serem observadas;

Adequar os projetos as necessidades essenciais levantadas por SEHAB e COHAB-SP, ao
estabelecer como padrées minimos itens como adequacdo das lixeiras, a implantacao de
area de lazer minimo e equipamentos como interfone;

Debater sobre o papel das varandas na unidade habitacional. Em que pese o custo maior da
porta-balcdo e do uso da varanda, o ganho de iluminagao e usufruir de algum espago externo
é inegavel. Como exemplo, apresenta referéncias de experiéncias de habitacdo de interesse
social construidas que apontam solu¢cdes menos custosas, mas que agregam as unidades
ganho em iluminagdo e, em ambiéncia, sugere a utilizagdo de areas comuns da edificacdo
para se explorar o uso de balcao ou varanda;

Debater o uso dos elevadores com os futuros moradores: a presenca de elevadores em
edificios que ndo necessitam do equipamento por lei (até cinco pavimentos, contado o
térreo) é um debate para ser feito com os moradores, pois, se por um lado confere ganho de
mobilidade e permite acessibilidade universal as unidades dos pavimentos tipo, onera a taxa
condominial a ser rateada entre os moradores;

Prever parametros minimos para a entrega dos itens necessarios, que sejam adequados as
normas;
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e Quantificar os custos de manutencdo do condominio pds-ocupacgdo, prevendo na
especificacdo dos materiais a serem utilizados na obra;

e Prever ergonomia e disposicdo do mobilidrio, prevendo as medidas comerciais;

e Prever que a funcionalidade e o programa de necessidades do projeto seja garantida,
adequado s necessidades das familias;

e Prever itens como torneira para lavar as lixeiras no térreo; fiacdo para instalacdo de porteiro
eletronico;

e Projetar iluminagdo das dreas comuns em quantidade suficiente para garantir os pardmetros
adequados, sem excessos, uma vez que aumentam significativamente o custo condominial;

e Pensar o projeto para a demanda das familias que ocupardo as unidades habitacionais, para
que as familias tenham condigdes para se manter no condominio. A falta de adequagado da
unidade a familia atrapalha o desenvolvimento do trabalho técnico social, tanto pelo
descontentamento da familia quanto a sobrecarga de assuntos debatidos no momento da
pds-ocupacdo, reduzindo o desenvolvimento de a¢bes voltadas a formacdo e a autogestdo
do condominio;

e Promover, quando possivel, a fachada ativa e solu¢ées que reduzam a necessidade de se
projetar solugdes de seguranca patrimonial por meio de fechamentos, tendo em vista a
qguestdo dos gradis, que apresentam melhor ambiéncia urbana em relacdo aos muros, mas
sdo de manutenc¢do mais cara pelo condominio.

Apds o debate entre os participantes, foi demandado que analisassem a sugestdo de COHAB-SP de
parametros minimos e padrdes para a elaboracdo de novos projetos e adequacdo para as licitacdes
de projeto executivo, se elas sdo suficientes para contemplar as questdes levantadas pelos
participantes. Houve debate sobre a necessidade de se prever elevador em todos os
empreendimentos ou somente naqueles com mais de quatro pavimentos-tipo. Também se
identificou a necessidade de padronizar a diretriz de economicidade para as dreas comuns, tanto na
planilha orcamentaria construtiva quanto a manutenabilidade pds-ocupacao.

Foi observado que os empreendimentos de habitagdo de interesse social entregues por SEHAB, no
ambito da OUCAE, apresentam problemas de projeto e de carater construtivo, apontando a
necessidade de priorizar a qualidade dos parametros construtivos, apontando que os projetos tém
beleza, mas ndo tém qualidade. Sobre esse aspecto, foi esclarecido pela coordenacdo da oficina que,
ao reconhecer as falhas nas obras de habitacdo de interesse social entregues e nos projetos basicos
elaborados, esta oficina é um esforco para tentar sanar as dificuldades apresentadas e propor
solugGes racionais e efetivas para os novos empreendimentos.

Também se debateu sobre a deficiéncia do poder publico em debater e construir solugdo sustentavel
para as areas comerciais dos condominios. Atualmente, nos casos de administracdo pelo poder
publico, a ocupacdo das areas comerciais se dd por meio de editais e ndo diretamente para as
atividades comerciais removidas dos assentamentos precarios. E necessario fazer debate mais amplo
sobre quem é o responsavel pela administracdo dessas areas, se cabe a Municipalidade ou o
condominio. Contudo, no contexto desta oficina, como nenhuma das 23 areas com projeto basico
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apresenta darea comercial na fachada, configurando fachada ativa, esse debate ndo cabe para os
projetos analisados, uma vez que, para implantar fachada ativa nessas areas seria necessaria
alteragao estrutural nos projetos.

4. TEMA 2: OBRAS — TIPOLOGIAS, PADRAO DE ACABAMENTO E
ESPECIFICIDADES - LIGOES APRENDIDAS

Apds intervalo, foram retomados os trabalhos da oficina sobre o Tema 2: Obras - Tipologias, Padrao
de acabamento e especificidades, a fim de analisar as licdes aprendidas com as experiéncias dos
conjuntos habitacionais de interesse social entregues no ambito da OUCAE.

De maneira geral, foram identificadas por SPUrbanismo questGes relativas a implantagdo de
edificacGes e tipologias de projeto, a serem detalhados pelos demais expositores:

e Diversidade de tipologias, parametros de projetos sem compatibilidade com a demanda;

e Padrdo de acabamento das unidades distintos e com itens que geram problema de
manutencao futura;

e Padrdo de Projeto versus problemas de dimensdes de mobiliario da demanda;

e Padrdo de acabamento das dreas comuns distintos em Edificios destinados a uma mesma
demanda e em alguns casos com manutengao onerosa.

4.1. SEHAB/ DTS-SUDESTE

Seguindo-se dindmica semelhante aquela aplicada para o debate do Tema 1, a equipe técnica de
SEHAB/ DTS-Sudeste apresentou os problemas identificados pelas equipes fisica e social, decorrentes
da andlise dos empreendimentos habitacionais de interesse social entregues desde 2013 para
atendimento das familias reassentadas pela OUCAE. Especificamente sobre a tematica das tipologias
e padrBes desejaveis das unidades habitacionais, SEHAB/ DTS-Sudeste identificou os seguintes
problemas:

e Tipologias adaptadas as pessoas com deficiéncia (PCD) restrita com 03 dormitodrios;

e Excesso de tipologias diferentes no mesmo empreendimento;

e Falta de chuveiro ou presentes, mas com poténcia inferior a 5.500 watts;

e Falta de lampadas e lustres;

e Falta de barra de revestimentos nas paredes de pias e tanques;

e Falta de instalacdo de pingadeiras nas janelas;

e Auséncia de espaco disponivel para instalagao de eletrodomésticos de portes variados;
e Apartamentos ndo adaptaveis a realidade PCD.

Apds explanacdo geral, os problemas apontados sdao demonstrados caso a caso, apontando solugbes
possiveis, conforme sistematizado na tabela a seguir.
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AREA UH PROBLEMAS SOLUCOES IMPLANTACAO
CONDOMINIO | 102 e Tipologias PCD restrita com e Prever no projeto que todos
NOVA 03 dormitdrios, que nem 0s apartamentos sejam
ESPERANCA - sempre apresentam familias adaptdveis, pois a demanda
DIS 18 numerosas, enquanto as PCD varia o nimero de
2018 unidades padrdo sdo de 02 componentes.
dormitorios.
i i
i | ‘
CONDOMINIO | 254 Espaco disponivel para Resolvido pela Construtora, |
VITORIA DE instalagdo de com adaptagdo de projeto; | e DT e s
UMA NOVA eletrodomésticos de portes Analisada cada familia e HE N ey L2 b ' pA— |
CONQUISTA - variados (ex. fogdo de 06 seus componentes. o ,r i ' ,l o T
DIS 46 bocas). L ) : | i |l i’ |
2018 Excesso de tipologias no ' . Ey || |
mesmo empreendimento, _ — T —
dificultou o trabalho técnico ) ) '
social na selegao das
familias e suas justificativas
CONDOMINIO | 44 Auséncia de lampadas e Instalados pela Construtora, ==~ _~T——_ ——7_ A R S _] T
PEROLA lustres; uma vez tendo sido S=zz | l ’ 1 ' ' | - |
BYINGTON — e Auséncia de chuveiro. considerados como itens ===
DIS 42 essenciais. -_d - | gl "
NAO ' ' ' |
ENTREGUE |

Tabela 3: Apontamentos dos problemas e solugdes relativos a tipologia e dreas privativas dos empreendimentos de HIS entregues no émbito da OUCAE. Elaboragdo: SEHAB/DTS-Sudeste,
2019.
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4.2. SP OBRAS

SPObras trouxe como exemplo a Area 14, objeto do contrato do Lote 3. Explica ser um terreno com
proporcdes maiores do que o exemplo apresentado no tema 1, com condicGes geograficas propicias
a construcdo de empreendimento de habitacdo de interesse social. Por se tratar de obra mais
recente, ja contempla algumas das licdes aprendidas em experiéncias anteriores. Apresenta maior
numero de unidades habitacionais adaptaveis as necessidades de pessoas com deficiéncia (PCD) e
menor variacdo de tipologias habitacionais.

No quesito economicidade, SPObras assinalou que a auséncia de varanda e porta-balcdo nas
unidades habitacionais e a decisdo por sistema construtivo exclusivo de alvenaria estrutural
permitiram reducdo do custo unitdrio, por excluir o sistema de estrutura por vigas de transicdo do
térreo para os pavimentos-tipo. Como resultado, ndo hd grandes areas de lazer cobertas, o que
multiplicou pequenos espacos de lazer coberto no térreo do empreendimento.

Acerca do padrdao de qualidade, considerou a colocagdo de piso cerdmico em toda a unidade
habitacional e ndo apenas nas areas molhadas. Também identificou alteracdo nos materiais de
pintura, deixando de usar a monocapa e retornando ao sistema tradicional de pintura.

Quanto as especificacGes das areas comuns, destacou a previsao de implantagdao de bicicletdrio,
saldo de festas, redario, parquinho e quadra poliesportiva. Houve preocupagdo em utilizar ao
maximo potencial construtivo do terreno, o que resultou em 308 unidades habitacionais.

i vevaN v

v

v A

Figura 4: Area 14. Em sentido hordrio: Situacdo em foto de satélite; planta de implantacdo do térreo; drea interna da
unidade habitacional: cozinha e dormitdrio. Elaboragdo SP Obras, Agosto, 2019.

5P Urbanismo 20



lll!! SPUrbanismo RELATORIO DA OFICINA

4.1. COHAB-SP

Coube a COHAB-SP trazer trés exemplos de unidades habitacionais dentre os vinte e trés projetos
basicos elaborados para os empreendimentos habitacionais da OUCAE.

A primeira area analisada, a Area DIS 15, trata-se de empreendimento de torre Unica, com térreo e
nove pavimentos tipo, com dois elevadores. Totaliza 49 unidades habitacionais com 55,0m? de area,
todas com dois dormitérios e dotadas de varanda. O destaque para esse empreendimento se da pelo
fato de todas as unidades habitacionais apresentarem desenho universal, ou seja, todas sdo
adaptaveis para pessoas com deficiéncia (PCD) sem necessidade de reformas, apenas
complementando-se com pecas metalicas.

A Area DIS 30 se caracteriza por uma torre com térreo e dez pavimentos-tipo, com presenca de
elevador. S30 166 unidades habitacionais, sendo 40 com um dormitério (35m? de area), 105 com

dois dormitdrios (50m?), dentre os quais 5 sdo adaptados a necessidades de PCD e 21 unidades
apresentam trés dormitdrios (65m?), todas PCD. Ndo ha varandas nas unidades habitacionais.

Por fim, o projeto da Area DIS 34 prevé a constru¢do de torre Unica, contendo térreo e sete
pavimentos-tipo. Todas as 41 unidades habitacionais possuem 55m? de &rea, varanda e dois
dormitérios, sendo apenas duas unidades com desenho adaptado as pessoas com necessidades
especiais (PNE).

A COHAB-SP esclareceu que, quando contrata projeto e obra, segue caderno de encargos e
especificagcbes. Desta forma, ha um padrao que sera seguido em todas as unidades habitacionais
licitadas pela COHAB-SP, devendo todas ter interfone, medidor de agua individualizado, etc. O
esforco da oficina é estabelecer o que é essencial e garantir os padrdes minimos para todas as
unidades habitacionais. Explicou que a licitacdo de projeto executivo ndo alterard as unidades-tipo
elaboradas nos projetos-bdsicos. Assim, a adequacdo entre as unidades e os futuros moradores
devera ser adequada no momento da selecdo da demanda.

Isso porque, como os projetos basicos dessas areas ja foram elaborados, a licitagdo do projeto
executivo ndo serd capaz de alterar significativamente esses projetos, mas apenas adaptar as
guestdes essenciais durante a elaboracdo do projeto executivo, sem descaracterizar os projetos
anteriores. E uma oportunidade de se utilizar os projetos j& pagos, mas apresenta limita¢des de
adequacdo as necessidades da demanda.

Serd preciso, para as areas sem projeto, identificar as especificidades da demanda a fim de elaborar
projetos adequados as necessidades especificas da demanda. Isso porque, como apontado pelos
participantes da oficina, hd demandas que nao se adequam aos projetos existentes, citando como
exemplo a presenca de portadores de necessidades especiais (PNE) que se enquadrariam em
unidades menores, como é o caso de idosos. Contudo, os projetos, ao serem elaborados sem o
conhecimento da demanda, ndo foram capazes de contemplar as necessidades especificas das
familias a serem reassentadas.

Os principais dados da apresenta¢do foram sistematizados na tabela a seguir.
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AREA AREA 15 AREA 30 AREA 34
Tipologia da 1 torre 1 torre 1 torre
edificagdo
Pavimentos Térreo + 9 pavimentos-tipo  Térreo + 10 pavimentos- Térreo + 7 pavimentos-tipo
tipo
Nimero UH 49 166 41
UH PNE 2 UH adaptadas etodasas 26 (5 UH com 2 2 (2 dormitérios)
demais adaptaveis dormitérios e 21 UH com
dormitérios)
Tipo UH 2 dormitdrios 40 UH com 1 dormitédrio 55m?
105 UH com 2 dormitdrios
21 UH com 3 dormitérios
Area UH 55 m? (todas) 35m? (1 dorm.); 50m? (2 55 m? (todas)
dorm.); 65m? (3 dorm.)
Varanda Sim Nao Sim
Planta UH 1 RS - TR
dormitorio i ' i
Planta UH 2
dormitorios
Planta PNE
adaptada ol
JU%@
»m
A T
b EORY 0K ‘e
P

A COHAB-SP também solicitara que todas as unidades sejam adaptaveis ou, no minimo, atendam a
legislacdo de 3% das unidades do empreendimento sejam destinadas a portadores de necessidades
especiais, desde que isso seja atestado pela equipe social. Avalia que os empreendimentos
projetados apresentam percentual maior do que a legislacio exige, ndo havendo critério ou
correspondéncia com as necessidades especificas da populacdo que ali residira.

Além do exposto, COHAB-SP apresentou as especificagcdes definidas pela empresa para a licitagao de
projeto executivo, que deverdo ser adequados integralmente a legislacdo vigente, tendo em vista
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gue houve alteracdo da legislacdo desde a elaboracdo do projeto basico, citando como exemplo a
promulgacdo da revisao do Cédigo de Obras, em 2017.

Sobre a diversidade de tipologias, especifica:

Serdo mantidas as tipologias projetadas, sendo que a diversidade de tamanho, nimero de
dormitérios, etc., precisara ser tratada na selecio da demanda. Para projetos futuros
deverdo ser estabelecidas diretrizes coerentes com o perfil da populagao;

Se possivel, todas as unidades serdo adaptaveis (desenho universal). Caso ndo seja possivel,
o numero de unidades adaptadas as pessoas com necessidades especiais (PNE) de acordo
com legislagdo vigente (atualmente em 3%).

Quanto ao padrdo de acabamento das unidades habitacionais:

Todas as unidades receberdo piso em todas as dreas, inclusive nas varandas quando
existentes;

As paredes hidrdulicas da cozinha e area de servico receberdo azulejo de piso a teto;
O banheiro serd todo azulejado de piso a teto;

Instalagdo do chuveiro com no minimo 5.500 watts;

Torneiras com arejadores;

Espaco na cozinha para a geladeira e fogdo (se possivel, de 6 bocas);

As dimensdes da pia da cozinha serdo padronizadas 1,20x0,60m.

Plafon simples com lampada de led em todos os ambientes das unidades;

Todos os batentes das portas serdo reversiveis;

Todas as janelas terdo pingadeiras.

No que se refere ao padrao de acabamento das dreas comuns, a COHAB-SP prevé:

Piso cimentado nas escadas e corredores;
Aproveitamento da agua de reserva da chuva para reuso e molha do jardim;
Implantacdo de iluminacdo nas dreas comuns com sensores de presenca nos corredores;

Revestimento externo de facil manutencao.

Sobre a individualizacdo das medicGes de dgua, ha duas maneiras de fazer a individualizacdo, o que
pode ser debatido.

4.1.

DEBATE COM O GRUPO DE GESTAO DA OUCAE
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Aberta a palavra para debate sobre o Tema 2: Obras — Tipologias, Padrao de acabamento e

especificidades, os participantes fizeram questionamentos e consideragdes, apresentados a seguir:

Quais, dentre as vinte e trés areas, apresentam condi¢des de iniciar a licitagdo de projeto
executivo e obra. Identificou como ponto de confusdo e debate no ambito do Grupo de
Gestdo da OUCAE a diferenca entre o projeto estar aprovado e a drea estar disponivel para o
inicio da obra. COHAB-SP Esclareceu que, caso haja pendéncias na area, ainda que tenha
imissdo na posse, o projeto completo permite apenas a obtencdo de alvard de aprovacao,
restando pendente o alvard de execucdo, até que sejam sanadas as pendéncias. Contudo, ha
orientacdo da direcdo da COHAB-SP de nado iniciar obras sem alvara de execugdo. A andlise
técnica considerou dificil ndo obté-los a tempo, pelo cronograma previsto. SPUrbanismo
esclareceu que as dreas destinadas a COHAB-SP ja possuem imissdo na posse, restando
pendente apenas a elaboragdo de projetos;

Quais sdo as construtoras que executam para a COHAB-SP? Necessidade de selecionar
construtora com reserva técnica em construir habitacdo de interesse social, o que ndo foi
observado no caso do empreendimento Corruiras e a dificuldade de empreendimentos em
obter o certificado do corpo dos bombeiros — AVCB. Foi esclarecido por COHAB-SP que
caberd a ela coordenar a licitagdo dos projetos executivos e caberd a SEHAB-SP fazer a
licitacdo das obras;

Por que a variagdo tipoldgica é compreendida por SEHAB/DTS-Sudeste como um problema?
O debate da oficina traz a necessidade de variacdo tipoldgica para atender as diferentes
composicGes familiares. Foi explicado que excesso de tipologias gera a necessidade de criar
critérios para além da diversidade das familias e o impacto, para elas, acaba sendo o valor
das parcelas. Esse debate seria resolvido estabelecendo o perfil de demanda antes da
definicdo dos tipos de unidades habitacionais do empreendimento, o que nao serd o caso
nessas areas;

N3o ha consenso sobre a necessidade de todas as unidades habitacionais serem adaptaveis.
Usado o exemplo do Programa Minha Casa, Minha Vida — MCMV, apartamentos de
cinquenta metros quadrados acabam perdendo muita drea em banheiros adaptaveis. Em que
pese ser pertinente que qualquer familia pode se tornar portadora de necessidades
especiais, a solucdo poderia vir de outras solugdes, como a nao utilizacdo da alvenaria
estrutural, com a possibilidade de adaptar os banheiros com reformas simples e baratas;

Dificuldade em elaborar o trabalho técnico social para unidades habitacionais de um
dormitédrio, pois em geral € uma pessoa sozinha, que acaba futuramente constituindo familia
ou arranjos familiares que crescem e a unidade deixa de ser adequada a familia rapidamente;

Ainda que todas as obras sejam licitadas pela SEHAB, somente a COHAB-SP, no ambito do
Fundo Municipal de Habitacdo — FMH, comercializa as unidades habitacionais para o
mutudrio. Para isso, todas as unidades habitacionais deverdo ser transferidas, da SEHAB para
a COHAB-SP para fins de comercializagao;
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e Importancia da qualificacdo técnica para o processo de licitacdo, tendo em vista as limitacGes
da Lei de Licita¢cdes e Contratos (Lei Federal n2 8.666/1993), o que se prevé que seja sanado
pela elaboracdo de projetos executivos.

Finalizada a rodada de questionamentos e consideragdes, os participantes validaram os padrdes
minimos e especificagdes. Houve dois pontos de divergéncia, sendo eles a necessidade de todas as
unidades serem adaptaveis e a diversidade tipoldgica. Assim, foi perguntado aos participantes se
todos os padrdoes minimos respondem as necessidades. Foi também apontado como ponto de
divergéncia a necessidade de se projetar a cozinha para a instalacdo de fogdo de seis bocas.

COHAB-SP assinalou que, do total de 2.277 unidades habitacionais para as vinte e trés dareas
analisadas, 163 contém um dormitdrio, 2.058 apresentam dois dormitérios e 56, trés dormitérios.
Essa divisdo percentual foi compreendida como compativel com o perfil das familias residentes em
favelas.

Quanto a questdo das unidades adaptaveis, a divergéncia deve ser discutida como diretriz de projeto.
A representante da FAUUSP, Maria Lucia R. Martins enviara a COHAB-SP projeto da equipe do curso
de Design da faculdade, que ganhou prémio por elaborar projeto de banheiro adaptado com
tamanho mais reduzido.

Quanto ao fogdo de seis bocas, COHAB-SP ponderou que esta é uma decisdo ser tomada e que esta
oficina seria 0 momento ideal. Tendo em vista que os projetos ja estdo elaborados, ficou acordado
gue COHAB-SP analisard em quais casos sera possivel adaptar para o fogdo maior, o que serd tratado
€aso a caso.

A Coordenac¢do de SEHAB/Projetos levantou também a necessidade de se avangar nesse debate com
a equipe técnica, também a luz da Norma Brasileira de desempenho — NBR n? 15.575/2013. Levantou
as especificidades dos terrenos e a necessidade dos projetos em adaptar as edificagdes aos terrenos,
a escassez de terrenos e as necessidades de se especificar as areas comerciais nos térreos,
precisando de didlogo com a secretaria responsavel. Colocou-se a disposicao para elaborar oficinas
como esta com a equipe de projeto da SEHAB.

5. ENCAMINHAMENTOS

Finalizados os assuntos debatidos e realizada a avaliacdo da oficina, restaram os seguintes
encaminhamentos:
e COHAB-SP incluird os temas acordados na reunido na lista de especifica¢cdes definidas
para projeto executivo na OUCAE (slides anexos a esse Relatdrio);

e A memoria e as apresentacOes da oficina serdo encaminhadas aos participantes e aos
representantes do Grupo de Gestdo da OUCAE, ja com as adequacdes ajustadas;

e As questBes propostas que ndo tem viabilidade de execu¢do serdo tratadas caso a caso
por COHAB-SP;
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e A equipe de SEHAB/PROJ manifesta interesse de incorporar as sugestdes apontadas na
presente reunido em projetos futuros, solicitando o envio do material discutido;

e Necessidade de abordar, em outros encontros, temas ndo abordados nessa oficina,
como:

o Processo de licitagdo e contratacdo de obra, bem como seus parametros de
qualidade;

o Processo de regularizagdo fundiaria e comercializagdo das unidades habitacionais
pela COHAB-SP, havendo a necessidade de elaboracdo de projeto de lei para
efetivar a transferéncia dos imdveis da SEHAB para a COHAB-SP;

o Quanto a unidade habitacional custara aos beneficiarios;

o Novos projetos para o atendimento habitacional da OUCAE deverdao contemplar
as questdes abordadas nessa oficina, de modo a incorporar as questdes
referentes a qualidade de projeto e o perfil da demanda;

e Reunir e sistematizar todas as informacbes desta oficina e agrega-los aos demais
assuntos que nao foram objeto desta oficina.

Realizada avaliagdo da reunido pelos presentes, houve consenso quanto ao carater positivo da
iniciativa de realizar esta Oficina.
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