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RESUMO

O presente trabalho analisa a produgéo da habitacao vertical na cidade de Sao Paulo de 1967 a 1979, especificamente a produgao
realizada com recursos do BNH para o mercado médio.

Através da analise da produgédo da empresa escolhida como estudo de caso — HINDI Cia. Brasileira de Habitagdes — a discussao da
qualidade do objeto arquitetdnico € colocada em destaque.

Foi realizado, para efeito de analise, o levantamento empirico da produgao da incorporadora, além de entrevistas com os principais
envolvidos — clientes, fornecedores e incorporador.

Discute-se a relagao entre a politica econdmica, politica habitacional, ritmo do mercado de construcao civil e suas consequéncias na
qualidade do objeto arquitetdnico e seu papel como formulador da paisagem urbana.

Palavras-chave: Verticalizagao, Produgao da Habitagcdo, BNH, HINDI Cia Brasileira de Habitago6es.

ABSTRACT

This work analyses the real estate development on Sdo Paulo from 1967 to 1979, specially the production with resources of the BNH for
the middle class’s housing market.

Trough the study of the chosen company — HINDI Cia. Brasileira de Habitagdes — the issue of the quality of the object é approached. This
study was accomplished with interviews and “in loco” observation.

Economic politics, housing politics and urban politics were analyzed, along with the construction industry’ logical e it's consequences on the
quality of architecture and it’s role of city builder.

Key words: Real Estate Development, Housing, BNH, HINDI Cia Brasileira de Habitagoes.
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“Tenho uma pressa danada
N&o paro pra nada

Nao presto atencao

Nos versos desta cangéo
Inatil

Tira a pedra do caminho

Serve mais um vinho

Bota vento no moinho

Bota pra correr

Bota forga nessa coisa

Que se a coisa para

A gente fica cara a cara

Cara a cara cara a cara

Bota lenha na fornalha

Pde fogo na palha

Bota fogo na batalha
Bota pra ferver 1—15

Bota forga nessa coisa

Que se a coisa para

A gente fica cara a cara

Cara a cara cara a cara

Tenho um metro quadrado
Um olho vidrado

E a televisao

Tenho um sorriso comprado

A prestacao ”

CARA A CARA - 1971

CHICO BUARQUE DE HOLANDA



Introducao.

O objeto do presente trabalho é a produg¢ao imobiliaria vertical da Incorporadora HINDI — Cia Brasileira de Habita¢des,
como exemplo da producgéao geral , durante o periodo de 1967 a 1971, chamado o periodo da “Verticalizagao do Milagre”
(Somekh 1987). O obijetivo é identificar, através da analise dos estudos de caso, os efeitos das transformacdes ocorridas
na verticalizagao paulistana a partir da instauragao da politica habitacional do regime militar.

O desenho do ambiente construido é definido por multiplos fatores, em uma cadeia de acontecimentos diversificados,
cuja consequéncia é a formagao da cidade que vivemos, suas ruas, suas edificagdes, seus espacos de convivio e de
conflito. Desvendar a produg¢ao do espaco urbano é descobrir o caminho que estamos seguindo e, em ultima instancia, é
a chave para entender nossa trajetéria e definir novas rotas.

A politica econdmica do regime autoritario, a partir de 1964, instituiu medidas para combater a crise financeira que
assolou o pais durante a década de 1960". A tentativa de controle da inflacéo foi pautada principalmente no estimulo a
acumulagao, no desenvolvimento da industria de bens de consumo — através de entrada macica de capital estrangeiro na
economia — e no amadurecimento do mercado financeiro. Aparentemente nenhuma das trés questdes anteriores possui
relagédo direta com o meio construido e, em ultima instancia, com o objeto arquitetdnico. Entretanto, para que essas
medidas pudessem se tornar efetivas, o mercado da construgao civil teve de ser estimulado através do Plano Nacional da
Habitagao, da criacdo do SFH e do seu 6rgao gestor: o Banco Nacional da Habitagdo (BNH), com impactos no desenho
da cidade e na producao dos edificios.

“(...)o advento dos financiamentos via Banco Nacional da Habitagdo e Sistema Financeiro da
Habitacdo é o fato que produz a modificagdao mais radical e profunda no universo da moradia na
cidade de S&o Paulo. Pelo menos dentro dos segmentos sociais denominados como solvaveis, isto
€, com capacidade aquisitiva suficiente para atender e obter as exigéncias de financiamento
imobiliario, proposto pelo Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo. O advento do BNH

'No ano de 1960 a inflagao chega a 94% .Fonseca, 2004.
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transformou o déficit habitacional existente em demanda habitacional direta, carregando milhées de
pessoas para a aquisi¢do da casa propria.” (FONSECA, 2004)

Estudar essas ligagdes, imperceptiveis a primeira vista, € extremamente relevante para que seja possivel avaliarmos as
politicas publicas habitacionais empregadas hoje e, com sorte, tracarmos diretrizes consistentes para as politicas de
amanha.

Algumas questdes poderao ser respondidas pela pesquisa:
Como se deram as relagdes entre politica econdémica, politica habitacional, forma urbana e objeto arquiteténico?

Existiu relacéo entre o financiamento do BNH, o aumento do ritmo da construcao civil e a qualidade da producéao
imobiliaria vertical?

O que podemos aprender com a experiéncia do BNH como instrumento de politica econémica e de politica habitacional?

Quando tratamos do BNH, muito se discute em relagéo ao fracasso do cumprimento de suas metas sociais®. De fato,
apesar de inédita®, a producao do mercado popular do periodo ndo chegou perto, quantitativamente, de solucionar o
déficit habitacional* crescente. Porém, se é verdade gue os recursos provenientes dessa politica, momento de grande

2 E um consenso entre os autores que tratam do assunto o fato de que o BNH — como meio incentivador da promoc¢ao de habitagdo de interesse
social para ‘a solugdo dos problemas habitacionais’ das grandes cidades — fracassou no seu objetivo principal. Para o aprofundamento no assunto
ver: Maricato (1987), Fonseca (2004), Azevedo e Andrade (1981). Outros autores, ao abordarem o assunto, o fazem indicando que desde o
principio, a intencdo do governo era utilizar-se do Plano Habitacional como suporte ao Plano Econdmico de estabilidade financeira e controle da
inflacao: Bolaffi (1976) e Souza (1974).

® Veremos adiante que a producéo de habitagcio de interesse social - de certa forma subsidiada através da aplicagdo de juros inferiores aos do
mercado médio - foi expressiva em comparagao com as anteriores.

* N&o existe numero oficial sobre o Déficit habitacional em S&o Paulo nesse periodo. Alguns autores inclusive questionam o termo déficit
(Maricato, 1982 e Bolaffi , 1974). Para elucidar melhor a questédo, em seu trabalho, Bolaffi (1974) conclui que o BNH até 1971 supriu cerca de
25% da demanda populacional urbana, mesmo periodo em que o déficit teria aumentado 74%, segundo o autor.
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expansdo econdmica, foram canalizados para o setor médio e alto da promogao imobiliaria, que padrédo de objeto
arquiteténico vertical se estabeleceu? Exerce influéncia sobre a produgéo arquitetdnica de hoje?

O presente trabalho permeia essas questdes e esta organizado em quatro capitulos: No Capitulo 1 serdo ilustrados os
antecedentes politico —econdmicos da produc¢ao do recorte temporal. No Capitulo 2 sera discutida a estruturacédo do SFH
e a produgao imobiliaria vertical observada em Sao Paulo no primeiro periodo de vigéncia do BNH, classificado como
“verticalizagdo do Milagre” ® além de demonstrarmos como, a partir de 1972, devido a inimeros fatores — politicos,
econdmicos e urbanisticos — o carater da producao imobiliaria vertical muda, bem como a rota do proprio BNH,
configurando uma trama de acontecimentos que muda os contornos da cidade. Para tanto sera usada uma amostra de
edificios realizados nos periodos determinados pelo recorte temporal, para analise quantitativa e espacial.Como estudo
de caso, para efeito de analise qualitativa, sera apresentada nos Capitulos 3 e 4 a HINDI Cia. Brasileira de Habitagdes,
uma das principais incorporadoras atuantes no periodo e sua produgao.

1—18

® A periodizacdo da verticalizagdo paulistana proposto por Nadia Somekh no trabalho “A (des) verticalizagdo de Sao Paulo’(1984) sera usada
como base para a periodizagao do presente trabalho.



1 A producao da habitacao para o mercado médio: antecedentes do BNH.

A producéo de habitagao vertical em Sao Paulo passou por diversas transformacdes até o advento do BNH em 1964.
Para entender essas mudancas é necessario nos debrugarmos sobre a historia da cidade, desde sua consolidagdo como
metropole em meados da década de 1930, quando comegava a esbocar seu potencial de crescimento.

“O espaco construido no plano do edificio e no plano da cidade resulta da conjungéo entre os
diversos perfis de investidores, das diferentes conjunturas normativas e das diversas conjunturas
econbmicas, que vao pelas suas resultantes esculpindo as varias facetas do ambiente construido na
cidade de Sdo Paulo” (Fonseca, 2004)

A criagado do BNH — e o imenso aporte de recursos que ele pressupds — configurou uma intensa transformag¢éo no ritmo
do mercado imobiliario e — como consequéncia — no desenvolvimento das grandes cidades brasileiras, especialmente
Sao Paulo, objeto desse estudo. Para compreender a abrangéncia dessas transformagdes é necessario analisar como
essa metropole em formacao se comportava antes de 1964.

1.1 Metropolizacdo e industrializacdo.

O ciclo do café foi determinante para o posicionamento de Sao Paulo como a principal centralidade econémico-financeira
do pais. Antes vila, “cidade de barro” © e posteriormente metrépole em formacao, a cidade experimentou um processo de
transformacao do fim do séc. XIX até meados dos anos 1930 — como a maior parte das cidades Latino Americanas cuja
base econdmica era a exportagdo de bens primarios’ — que mudou suas feigdes.

® TOLEDO, pag. 13.

" “As cidades burguesas” em: ROMERO, José Luis. America Latina: as cidades e as idéias. UFRJ editora.
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Para entender a evolucéo urbana de Sdo Paulo e o processo histérico que a determinou torna-se extremamente
relevante a analise das atividades econdmicas e de suas relagdes com a produgéo imobiliaria, com a legislagao instituida
e com o crescimento e polarizagdo demograficos.

A ferrovia desempenhou um papel de extrema relevancia para o desenvolvimento econémico do Estado de Sao Paulo.
Inumeras cidades foram fundadas ao longo de seu leito, em cujas esta¢gdes embarcavam toneladas de café, fazendo com
que o porto de Santos se tornasse, durante certa época, o principal do pais. Mas foi na cidade de Sdo Paulo que o capital
proveniente desse ciclo encontrou o ambiente ideal para se acumular e multiplicar, sendo o eixo da ferrovia seu primeiro
fio condutor de expansao:

“A ferrovia funcionou como elemento estruturador da expansao urbana, na medida em que por se
estender por caminhos diversos daqueles ocupados pelas antigas ligagées entre os nucleos
existentes, incorporou areas que estavam fora dos eixos principais de expansdo de S&o Paulo.
Provocando inclusdo de areas, a ferrovia valorizou estradas transversais e abriu novas frentes de

ocupacgéo.” (FONSECA, 2004). 1—20

Evolug&do da mancha urbana paulistana:

Figura 1 — 1886 — implantagao da linha férrea.

Figura 2 — 1930 — ferrovia e “caminhos” para
outras centralidades como indutores do
crescimento.

Figura 3 — 1950 — consolidagédo da expansao
horizontal.

Fonte: Sempla. Disponivel em:
http://www.ekosbrasil.org/anexos/operacao_diagonal
pedros1.pdf. Acessado da 17.05.08 as 23:00hs.

Figura 1.1 Figura 1.2 Figura 1.3



A crise do café a partir da década de1930 - culminando no pdés 22 Guerra Mundial - fez com que o capital acumulado
tivesse de ser investido em outros setores da economia, assim como fez surgir uma méao de obra abundante que saia do
campo e de outras regides do pais em busca de novas oportunidades. Era chegada a vez da industria de bens duraveis.

O sistema sobre trilhos, entdo em crise por falta investimento da Light (companhia concessionaria dos Bondes),
considerado obsoleto com o advento da industria automobilistica, foi colocado em segundo plano na ordem dos
investimentos em infra-estrutura urbana. Apesar de ja na época se discutir a insustentabilidade da expansao horizontal —
“‘essa anomalia se deve a desmesurada expanséao periférica da zona, dita urbana, com incluséo de loteamentos
inteiramente desprovidos de equipamento basico” ® — nenhuma politica concreta de contencdo dessa expansao se
desenvolveu, devido principalmente as pressdes dos grupos dominantes detentores das terras que fizeram fortuna
durante as décadas de 40 e 50, a custa desse processo.

“O periodo mais fecundo de planos e idéias para a cidade de Sdo Paulo é aquele que se inicia em
1950. A metropole, tal como nés a vemos hoje, € um produto desse periodo, razao suficiente para
que possamos delimitar o periodo como aquele que determinou um novo ritmo e uma configuragdo 1—21

espacial definitiva para a cidade” (FONSECA, 2004). -

® SAGMACS Vol V, pag 3. APUD FONSECA. 2004.



Figura 1 4 Area urbanlz_ada segundo perlodos de expansao da Reglao Metropolitana de Sao Paulo :1881 - 2002

mg ic mncremento do
csamen’[/g horizontal da cidade foi entre as
~~décadas de 50 e 60, quando se inicia a
producgéo da industria automobilistica.

O automovel particular teve grande influéncia
nessa conformagao. A partir de entdo, a
cidade passou a ser concebida e planejada
para abriga-lo. Fixou-se, portanto, a escala do
automoével como premissa para o desenho da

Fonte: http://sempla.prefeitura.sp.gov.br/mm/panorama/pdf/pag03.pdf
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A ideologia desenvolvimentista da década de 1950 foi decisiva para a criagado dos contornos do que aconteceria a seguir.

Com a criagdo do BNDE por Getulio em 1953, projetos de desenvolvimento econémico — e, consequentemente, de
criacao de infra-estrutura espacial, seja regional com a abertura de estradas, seja municipal com obras de saneamento,
etc - passaram a ter recursos de financiamento e auxilio técnico (FICO 2000, pag 117), o que plantou a semente do
planejamento no pais. Com o Plano de Metas de Juscelino — quando “o planejamento alcangaria patamares expressivos,
nunca antes experimentados no Brasil’ (FICO 2000,pag 177) — os investimentos estatais passaram a contemplar os
‘pontos de germinagao”, ou seja, as regides e cidades que configuravam pélos de atragao, de “crescimento”, através do
fomento de uma industrializagao acelerada, com severas consequiéncias espaciais no territério das metropoles que se
formavam.

De acordo com Erminia Maricato®, o desenvolvimento da industria de bens duraveis foi a base de sustentacao do
processo de acumulagao capitalista nacional. ‘Menina dos olhos’ desse processo, a industria automobilistica produziria a
partir dai o principal motivador do crescimento horizontal da cidade: o automoével.

Figura 1.5: Anuncio Romisetta:

Agol‘c'}. sou livre @ : Antncio publicado no Jornal Tribuna da Imprensa, em 1961. Um dos primeiros
: SO Sa T b automoveis a serem fabricados no Brasil, cuja producdo durou de 1956 a
1961.

™ 3
b, / meu transparte as

! cofmpras, visilas &
PRSSEI0S

T seguranca
[# » eoonora

19 # velocidads B8

Tl * conidra

840 qualidades co

ribidores o R

; Fonte:http://3.bp.blogspot.com/_me5zlp3aeh8/SQIJpHxmNplI/AAAAAAAACUK/PC3UoVZ4q2Q/s16
S e = " AUTO CENTRAL LTDA .
= Rus Resl Grandezy, 274 OO-h/machlsta.bmp

Distnbucdares em 580 Pavic: Dulrbuidors Bragdera Com ¢ mp - Rua Margques ds i, B9

® MARICATO, Erminia. Habitag&o e cidade. 1997. Atual editora.

1—23



Com o advento do automovel, toda infra-estrutura urbana passaria visar a adequacéo do sistema viario. O
desenvolvimento da industria nacional e o investimento estatal nas areas metropolitanas trouxeram como consequéncia
crescentes migragdes, provocando um aumento populacional sem precedentes nas grandes cidades brasileiras. No caso
da cidade de Sao Paulo, o incremento populacional na década foi de 72% contra 35% em relagdo ao da populagéo
nacional'’.

1.2 Legislacdo e Mercado.

O carater da produgao do mercado imobiliario esta intrinsecamente ligado a abrangéncia da legislagao vigente. Até a
década de 40, o mercado restringia-se aos edificios voltados para o setor terciario no centro e a produgao da habitagao
localizada nas suas imediagdes, sendo majoritariamente rentista. Essa produgao, cujo capital estava intimamente ligado a
producao cafeeira, tinha como modelo referencial estético a Europa. A producgao rentista tinha um carater muito particular
a légica financeira que a move — a renda proveniente dos aluguéis. Essa producédo, para que fosse sempre rentavel,
precisava estar bem localizada, em areas de infra-estrutura consolidada — producao de alta densidade, ao redor das
linhas de bonde implantadas’” - e ser duravel, de boa qualidade, evitando assim constantes investimentos na
manutencgao — que diminuiriam os lucros dos proprietarios.

Com as leis do inquilinato, a partir de 1942'2, entretanto, o investimento nesse mercado passou a ser mais arriscado. O
congelamento dos aluguéis e o aumento dos direitos dos locatarios fizeram com que a produ¢do da habitagdo migrasse
gradativamente do mercado rentista para a incorporagao imobiliaria a preco fixo, que excluia grande parte da populagao -
impossibilitada de adquirir a tdo propagandeada casa prépria. Inicia-se a ocupagao das periferias, num processo continuo
de abertura de loteamentos — muitos irregulares — e a auto-construgao, cuja produgéo também seguia suas proprias

' IBGE — Censos 1950 e 1960.
" SOMEKH.Pag 70.

'2 Decreto — lei 4598/2, Decreto — lei 1569/3, Decreto-lei 6739/44, Decreto-lei 7466/45, Decreto-lei 9669/46, Lei 1300/50, Lei 2699/55, Lei 3085/56,
Lei 2494/58, Lei 3844/60, Lei 3912/61, Lei 4240/63. Um exame dessa legislagado encontra-se em: BONDUKI, Nabil. Origens da habitag&o social
no Brasil.Sao Paulo. Estacao Liberdade. Fapesp. 1998.
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l6gicas — a do uso extensivo do terreno no qual a unidade habitacional esta inserida, aumentando a densidade
demografica dos bairros periféricos, agravando os problemas de auséncia de infra-estrutura.

A incorporacgao imobiliaria em Sdo Paulo de 1942 a 1957 pautou-se numa relativa expansao horizontal provocada pela
abertura de grandes avenidas, além de um expressivo aumento de areas verticalizadas ao redor do centro. E dessa fase
a maior parte dos edificios de Kitchnete — tipologia de menor porte, mais barata e acessivel a um maior contingente
populacional — da cidade, quando os incorporadores procuravam na producéo e venda de unidades menores a diluicao
do risco de inadimpléncia do sistema preco fixo. A crescente valorizacao fundiaria também exerce influéncia nesse
processo visto que as areas mais verticalizadas — de maior produgao imobiliaria — coincidem com as areas de lotes de
maior valor e dotadas de maior infra-estrutura.

Em 1957, entretanto, a Lei de redugao do coeficiente'® como ferramenta para conter o adensamento constitui-se em um
marco da produgao imobiliaria em Sao Paulo. A primeira limitagdo dos coeficientes de aproveitamento (de 4 para
empreendimentos residenciais e 6 para os comerciais) fez com que os incorporadores, para que pudessem obter a
mesma rentabilidade, precisassem de cada vez mais terrenos, ndo tendo alternativa senao procura-los em regiées mais
baratas e cada vez mais afastadas. A consolidagao do automdével como meio de transporte individual e das linhas de
Onibus como meio de transporte coletivo fez com que essa expansio dos limites da cidade fosse possivel. Além disso, o
estabelecimento da cota minima' de 35m? fez com que a area dos apartamentos aumentasse muito, impossibilitando,
como veremos a seguir, as Kitchnetes, decisdo que logicamente excluia de uma possivel aquisi¢ao grande parte da
populagao, colaborando com o processo de espraiamento das camadas mais baixas, que, sem outras op¢des, passam a
se instalar nos limites, areas de fronteira da urbanizacgao, ‘alargando’ gradativamente a extensao da cidade, deflagrando
um processo de expansao horizontal sem volta, que perdura até hoje.

Y Lei 5.261/57
" Para aprofundamento no assunto, consultar:

SOMEKH, Nadia. A desverticalizacdo de Sao Paulo. Dissertagao de mestrado. Fauusp. 1987.
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Esse € o cenario paulistano que recebe o advento do golpe militar e a criagdo do BNH.

1.3 Verticalizacdo.

Alguns dos fatores abordados anteriormente merecem maiores esclarecimentos, devido a sua relagdo direta com o
periodo objeto do presente trabalho — a produg&o imobiliaria do chamado ‘Milagre Econdmico’— pois nao se pode tratar
dessa producgdo de habitagdo vertical sem nos aprofundarmos nas questdes espaciais, legais, mercadoldgicas e sociais
na cidade no periodo analisado.

Como base para a analise dos antecedentes do advento do BNH , utilizou-se a periodizagao da verticalizagao paulistana,
proposta por Somekh (1987):

A. 1920 — 1939: Verticalizagao Européia.

Apesar de entdo ja sofrer certa influéncia norte-americana'®, esse periodo é caracterizado por apresentar “padrdes
europeus no espaco urbano”(Somekh, 1994), estando o financiamento da produgao ligado ao capital cafeeiro; era 1—26
predominantemente terciaria e rentista, localizada na area central e em suas imediagdes.

O ‘Crash’ da década de1930 e a baixa do ciclo do café teve suas consequéncias no ambiente urbano das cidades
paulistas em formacéo, especialmente Sao Paulo. Uma das principais caracteristicas do mercado rentista era a completa
imobilizagao do capital financeiro. Para dinamizar a economia paulistana — e nacional, dada a importancia do ciclo
cafeeiro na economia brasileira — era necessario que o capital fluisse de forma constante, movimentando também outros
setores, principalmente o industrial, ao invés de permanecer constantemente aplicado em imdveis para locagcdo, como
aponta Fonseca (2004):

“A necessidade de modernizagdo do pais, que advém da revolugao de 30, pée de certa forma em
cheque essa estrutura ‘pouco capitalista’ do mercado imobiliario rentista. (...) Essa caracteristica
mercantil do esquema imobiliario baseado no rentismo, é conflitante com o projeto econémico dos

1> Somekh, 1994.



vitoriosos de 1930. Pretende-se uma acumulagéo capitalista, via capitais associados, num projeto
industrial dependente dos paises centrais, via substituicdo de importacées e da instalacéo de
industrias de base que viabilizassem um parque industrial moderno.”

De acordo com Fonseca (2004) e Bonduki (1998), essa forgosa transferéncia de investimentos no setor habitacional
rentista para o setor industrial e ao mercado financeiro foi, entre outros'®, um dos reais motivos da criacdo da Lei do
Inquilinato de 1942 e de todas as leis de restricdo ao aumento de aluguéis posteriores'”.

Era de vital importancia a desmobilizac&do do capital, até entdo aplicado no mercado rentista, para “uma nova visao
macroecondmica para o pais” (Fonseca, 2004, pag. 218) resultante, principalmente, da estruturagdo de um mercado
financeiro e de um parque industrial nacionais, fruto da politica de substituicdo das importacdes.

E interessante ressaltar que, segundo Bonduki (1998, pag. 221), o setor de inquilinos ndo era formado somente pela
classe baixa e proletariado. A classe média urbana, com seu poder de “expressao social”’ e “forga politica”, também fazia
parte dessa categoria, o que explica a dinamizagdo do mercado imobiliario de venda de apartamentos a preco fixo do
periodo posterior, configurando a conflagragao de dois processos concomitantes: a expansao da verticalizagao nas areas
em torno do centro, cuja produgédo era voltada para a nova classe média urbana, proveniente da rapida expansao da
industrializacao — e a disseminacao de loteamentos periféricos voltados para a ocupagao das classes médias baixas ,

'® Fonseca (2004, pag. 217) expbe outras duas justificativas politicas para a promulgagéo da Lei do Inquilinato e o consequiente congelamento
dos aluguéis:

1 — evitar a elevagao dos salarios — incompativel com a instauragao de um parque industrial “nascente” — decorrente do eventual aumento
crescente dos custos de vida, impulsionado pelo aumento dos aluguéis.

2 — busca de apoio as camadas médias e pobres da populacgéao.

' Bonduki, em seu trabalho “Origens da Habitagdo social no Brasil’(1998), mostra a relagdo completa das leis e medidas de restricido ao aumento
dos aluguéis promulgadas de 1942 a 1963 (pags. 213 -218). O autor explica pormenorizadamente as “motivagdes” que deram origem a Lei do
inquilinato: a lei como instrumento de defesa das classes populares, como instrumento de penalizagao dos rentistas urbanos, como instrumento
de politica econdmica e como instrumento para desestimular o investimento imobilidrio. (pags. 221 — 245).
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além de surgimento de favelas e ocupacgdes ilegais, como alternativa habitacional do proletariado, contingente
populacional crescente proveniente das migragdes rurais — urbanas e inter-regionais, tendo também o parque industrial
sendo instalado como principal fator atrativo.

No que se refere ao mercado da producgao de habitagcéo vertical e a arquitetura propriamente dita, tanto a qualidade
arquitetonica quanto a durabilidade da producéo rentista eram notaveis, fator responsavel pela manutencao da qualidade
no periodo posterior: 0 novo proprietario de apartamentos tem como base de comparagao essa produc¢ao de qualidade, o
que eleva seu padrao de exigéncia, contribuindo, assim, para a manutencéo da qualidade da produgéo, como veremos a
seguir.

A verticalizagdo nesse periodo estava restrita ao Centro — cerca de 70% dos edificios verticais e em sua maioria voltados
para ocupacgao do setor terciario — e aos bairros do seu entorno: Santa Cecilia, Santa Efigénia, Liberdade, Higiendpolis,
Vila Buarque e Campos Eliseos®.

1—28
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B. 1940 — 1956: Verticalizagao Americana.

Determinado pela instituicao do registro dos elevadores'®, esse periodo da verticalizagao paulistana foi marcado pela
promulgagao da Lei do Inquilinato em 1942, que se constituiu em um golpe certeiro a produg¢ao imobiliaria de carater
rentista — majoritaria na cidade até entao, deflagrando uma intensa crise de moradia.

Tabela 1.1: Distribuicdo dos domicilios segundo condigdo de ocupagao na cidade de Sao Paulo — 1920-1970.

Condicao da ocupagio 1920 1940 1950 1970
ocupagao por locatarios 46976 79% 187555 67% 264174 58% 48672 38%
ocupagio por proprietarios 11404 19% 69097 25% 167953 37% 683830 54%
outras formas de ocupagio 1404 2% 20302 7% 23290 5% 101877 8%
Total 59784 276954 455417 834379

Fonte: Fonseca, 2004

Percebe-se, a partir da
década de 50, uma inversao
no padrédo da ocupacgéo da
habitagcdo em Sao Paulo,
aumentando o percentual de
proprietarios que, na aferigéo
de 1970 supera o de

lanAtAviana

Os atores — grupo ligados a Instituicdes Bancarias, Cias Seguradoras e de Capitalizagao, Construtoras® e Institutos de
Aposentadoria e Pensao - passam a vender os apartamentos ainda na planta, com a producéo das unidades vinculada a

financiamentos privados ou recursos dos préprios, para a venda ao usuario final, no sistema de “Preco Fixo

"2 pois até

entdo ndo existia na economia brasileira um sistema de corre¢ao financeira aplicado ao mercado imobiliario. O negécio

¥ Desde 1925 ja existia uma licenga para funcionamento de elevadores (Lei Municipal n°® 2.818), porém apenas a partir de 1940 institui-se o
registro dos elevadores, um cadastro das maquinas licenciadas até entao e das que estariam por vir (Somekh, 1987). Esse registro hoje é

controlado pelo Departamento de Controle e Uso de Iméveis — Divisdo de equipamentos de transporte vertical e horizontal (CONTRU — 5) —
subordinado a SEHAB (Secretaria Municipal de Habitag&o).

2 Fonseca, 2004

21 0 Sistema de Incorporagao e venda a Preco Fixo pressupde uma economia estavel pois ndo ha corregdo das prestagdes. Caso haja um
aumento muito elevado da inflagédo, esse sistema entra em colapso, causando grandes prejuizos aos promotores imobiliarios, ocasionando a fuga

de muitos dos atores nesse setor e a diminuigdo da produgao, como o acontecido no inicio da déc. de 60.
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da venda de apartamentos, dada a estabilidade momentanea da economia e o surgimento da classe média urbana,
mostrou-se muito atrativo na época, aumentando a velocidade da produg¢ao e aquecendo o mercado, como podemos
verificar a partir de reportagens da época:

“(...) neste lustro que estamos vivendo, as centenas de empresas de imoveis fundadas [nos
ultimos 10 anos] vieram contribuir para que o mercado imobiliario se tornasse uma das forgcas mais
poderosas do arcabougo econbémico da cidade, do estado e mesmo da nacionalidade. O volume de
transagbes decorrentes dos negocios imobiliarios, neste momento, se assemelha em muito aquele
periodo do &ureo de ouro, da cana-de -aglcar, do café, etc...”?.

Sao dessa época exemplos interessantissimos, de incontestavel qualidade construtiva e arquitetdnica, servindo de base
para comparativa para a produgdo de mercado até os dias de hoje.

Segundo Rossetto (2002), as principais inovagdes do periodo foram: a introdugéo da tipologia “Kitchenette” e a
consolidagao da producédo de edificios multifuncionais. A autora também destaca a importéncia da aplicagdo dos
conceitos da Arquitetura Moderna, largamente empregados entao, como elemento essencial para dotar a habitagao,
produzida através da promog¢ao imobiliaria, de carater de mercadoria acessivel a classe média, por tornar sua producao
racionalizada, de alta produtividade, portanto, mais econémica.

Ainda que concentrada predominantemente no centro e em suas imediagdes (aproximadamente 59% dos edificios nos
bairros verticalizados no periodo anterior), a habitagido vertical comega a surgir também em outros bairros: Cerqueira
Cesar, Bom Retiro, Bela Vista, Consolacao, Perdizes, Bras, Jardim Paulista, Pinheiros, Paraiso, Mooca, Cambuci,
Santana e Aclimac&o®.

?2 panorama Imobiliario. Revista Habitat, n° 11, junho de 1953 apud Fonseca (2004), pag. 129.

® Somekh, 1987, pag. 77.
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Esse entdo celebrado ritmo da produg¢ao imobiliaria foi revisto com a promulgagédo do Cod. Arthur Saboya em 19572,
uma compilacéo das leis que incidiam sobre a construcéo até entdo, com uma novidade: a primeira restricdo ao
adensamento e ao aproveitamento do solo observada na cidade, decisdo muito contestada na época:

‘a Lei 5261, desacompanhada de uma regulamentagéo que estabelega usos e volumes das
edificagbes em varias zonas urbanas pode tornar-se extremamente nociva, porque ela estimula uma
descentralizagdo que vai se operar nas piores condi¢gbes possiveis, sem planejamento, sem proteger
as zonas residenciais, sem definir niicleos comerciais” %°

Devido a reducéo de coeficientes de aproveitamento e definigdo de cota minima de terreno por unidade, altera-se
novamente a légica, a tipologia e a localizagdo da produg¢ao imobiliaria.

C. 1957 — 1966: Verticalizagao do automével.

Imediatamente anterior ao recorte temporal do presente trabalho, esse periodo foi marcado pela consolidacédo da
industria automobilistica. Sua consequéncia foi abrir aos atores do mercado novas possibilidades de atuacao. Antes
ainda majoritariamente concentrada nos arredores do centro, a produgéo imobiliaria passa a explorar novas localidades,
mais afastadas, pois os usuarios gradativamente deixam de depender do sistema de bondes para passar ao automovel,
meio de transporte altamente propagandeado no cinema americano, célebre desde o periodo anterior.

Nesse momento, pela primeira vez, o Centro n&o aparece com o maior percentual de casos da amostra estudada,
perdendo lugar para a Bela Vista (com aproximadamente 11% do total da producgéo). S&o acrescidos, em relagéo ao

24| @i n®5.261/57

* Trecho de reportagem do jornal Folha da manh3, 28 de julho de 1957 apud ROLNIK, Raquel. A cidade e a Lei. Fapesp.Studio Nobel. Sdo
Paulo, 2003.
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periodo anterior, os bairros Vila Mariana, Paraiso, Brooklin, Ipiranga, Jardim Europa, Jabaquara, Lapa, Saude, Vila Nova
Conceicdo e Itaim?®.

Tanto a restricdo ao adensamento, quanto o estabelecimento da cota minima provocaram inumeras transformagdes na
producdo de habitagao coletiva em S&o Paulo. A primeira delas se traduz na mudancga do ritmo das transagdes. Para se
obter a mesma lucratividade que o incorporador obteria em um unico negdcio, a partir da redugéo da rentabilidade dos
terrenos, os promotores imobiliarios passaram a ter de buscar um maior numero de terrenos a precos mais acessiveis, o
que explica a expansao territorial da producao vertical e o aumento quantitativo da mesma.

As kitchenettes — tipologia predominante até entdo — sao substituidas por apartamentos de a partir de 140m? - metragem
definida pela cota minima de 35m2 de terreno por unidade?®’ — o que restringe, a partir dai, o publico a que se destina
esses apartamento, causando certas dificuldades ao incorporador, que trabalhando a Preco Fixo, via, como
consequéncia do periodo desenvolvimentista, diminuir seus recebiveis com o aumento crescente da inflacio.

%6 Somekh, 1987, pag. 105.

" Memorial de Calculo (Somekh, 1987, pag. 109):

N° de apartamentos = area do terreno/ 35m? (cota minima)

Para calcular a area do apartamento temos: Area do apartamento = coeficiente de aproveitamento x area terreno/ n°® de apartamentos
Substituindo: Area do apartamentos = coeficiente de aprov. X area do terreno/ area do terreno/35

Para Coeficiente = 6 — Area do apartamento =6 x 35 = 210m?

Para Coeficiente = 4 — Area do apartamento = 4 x 35 = 140m?
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Grafico 1.1: Evolugao da inflagdo — 1950-1964:

100% Observa-se que de 1950 a 1957 o patamar de

90% - 86, % inflagdo anual permaneceu por volta de 20%. A
partir de 1958 as taxas passam s ser crescentes,
atingindo um pico de 86,9% em 62, deflagrando
uma intensa crise econdmica, recesséo que
afetou também a produgao imobiliaria vertical na
cidade de Sao Paulo.

61,7%

2,%5  21,9%
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Fonte: Fonseca (2004).

A alternativa a esse processo foi a criagdo do sistema “Preco de Custo” 28, onde o incorporador obtém seu lucro através

de um agil sobre o valor do terreno, vendendo cotas-parte para os futuros proprietarios das unidades, atuando apenas
como administrador da obra a ser construida na medida em que o aporte necessario a construgao era conseguido — ou
seja, na medida em que as cotas- parte eram vendidas e o montante da construgéo rateado entre os compradores. A
existéncia desse sistema — que perdura até hoje —, de acordo com Fonseca (2004), esta associada a momentos em que
a oferta de crédito € limitada e o risco das operagdes imobiliarias muito alto.

8 Sistema baseado na “associacéo de pequenos capitais dos futuros moradores em torno de um projeto ainda por construir’ (Fonseca, 2004).
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O golpe militar trouxe novos contornos a esse processo. A criagdo do SFH e do seu 6rgéo gestor, o BNH, aliados aos
Planos Nacionais de Desenvolvimento, a implementagao da industria de base estatal e a entrada de capital estrangeiro,
proporcionaram ao pais um periodo de crescimento milagroso, dotando-o de infra-estrutura de porte nunca antes
alcangado, as custas do aumento da divida externa e da diminuigdo da capacidade de consumo do trabalhador?®.

Nesse contexto de crescimento vertiginoso - em nivel nacional - observa-se na cidade de Sdo Paulo uma série de
processos, intrinsecos a sua historia, ocupacgao e atividades econdmicas demonstrados no Capitulo 2.

1—35

? Uma analise mais profunda das transformagdes econémicas no periodo pode ser encontrada em:
DETERMINANTES DO “MILAGRE’ECONOMICO BRASILEIRO (1968-1973):UMA ANALISE EMPIRICA

VELOSO, Fernando A; VILLELA, André; GIAMBIAGI, Fabio.2007. IPEA. Rio de Janeiro. Disponivel em
http://www.ipea.gov.br/sites/000/2/publicacoes/tds/td 1273.pdf. Acessado em 17/03/08 as 21:41hs.

Ja os objetivos, diretrizes e consequéncias dos PNDs podem ser consultados em:

IANNI, Octavio - Estado e planejamento econdmico no Brasil,1930-1970. Rio de Janeiro: Civilizagéo Brasileira, 1971.



2 BNH e a promocao imobiliaria paulistana.

Como ja descrito, o advento do BNH provocou uma revolugdo no mercado imobiliario brasileiro, causando inumeras
mudanc¢as no ritmo da producao, no desenho das cidades, na provisdo da habitacdo pelo setor privado, para o mercado
da construcao civil, para o mercado imobiliario e, como veremos, para a qualidade da producio da habitac&o coletiva
vertical. Para entender as razbes dessas mudancas € necessario verificar como e por qual razao foi implantado o SFH e
quais as medidas que fizeram com que esse tal transformacgao ocorresse.
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2.1 BNH - A estruturacdo do Sistema — 1964 — 1966.

Em meio a grave crise econdmica, causada em grande parte pelo surto desenvolvimentista de Juscelino, em oposigao a
politica de governo anterior — baseada na proposta de uma reforma de base do entao presidente Jodo Goulart — , da-se o
golpe militar em 31 de margo de 1964.

O projeto militar para o Brasil era audacioso e envolveu um novo planejamento e mudangas estruturais em todos os
setores. Uma das primeiras iniciativas foi a criagao e consolidagdo de medidas para o estimulo da aquisi¢ao da
habitacdo, através deuma politica habitacional de porte. Iniciada no periodo anterior, a ideologia da casa propria torna-se
aqui absoluta. Para tanto, o SFH — Sistema Financeiro da Habitagao — foi criado em 1964°°.

A criagao do SFH — parte de um projeto amplo de reforma monetaria - financeira — tinha como objetivos aparentes suprir
o déficit habitacional no pais e o combate ao desemprego, assegurando a aquisi¢ao da casa propria através da criagéo
de linhas de financiamento estatal, além de incrementar a produgao da industria da constru¢ao civil. O BNH — Banco
Nacional da Habitag&o — foi criado para gerir os recursos, regulamentar e fiscalizar a atuagédo dos outros agentes
financeiros®'.

Ja nos primeiros meses de governo, com o intuito de controlar a crise, uma complexa politica econémica foi tragada,
pautada, ndo na reforma de base do governo populista de Jango, mas na concentragao da renda, no arrocho salarial, na
acumulacao como alternativa para a necessidade de manter a expansao da industrializacdo que, naquele momento,
como avalia Souza (1974), havia chegado em sua “maturidade possivel”’. De acordo com a autora, o fator critico da

0| ei 4.380/64

* Tabela 2.1: Resumo da inflagdo anual no periodo:

Para melhor entender a situacao financeira, pds Plano de Metas, que assolava o pais consultar: DA CRISE AO MILAGRE (1960-1973).
Disponivel em: ww.aie.edu.br/curso/apoio/apoio201020060920 585.doc. Acessado em 18.05.08 as 10:40hs
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“manutencdo ou expanséo do nivel de atividade industrial ndo implicavam novas mudancgas importantes na estrutura
produtiva mas, ao contrario, visavam aprofundar e diversificar o consumo dos estratos de renda média e alta da
sociedade.”® Para tanto, mais uma vez a industria de bens de consumo teria de ser estimulada, as custas do
congelamento dos salarios de todos os trabalhadores. Simultaneamente a instituicdo do plano econémico, um plano
social também fora criado, como forma de legitimagao do regime perante as classes prejudicadas, uma solugao que
buscava, ainda de acordo com Souza, a “unido entre as aspiragées sociais da populacdo e a rigidez da politica
econémica™?.

Figuras 2.1 e 2.2: anuncio de eletrodomésticos:
Antes de compror o sua TV
exnmine éstes defalhes !

Yk vees ger gas S0anderd Dervk
e

eletrdnica moderna ia smcidsde em sperelbes edlel: - Qs gnuincios dos eletrodomeésticos de
e e i mamin oy caeMsy roeey Sy BN L, .
i 7 meados da déc. de 60 ilustram a
expansao da industria de bens de
consumo através da concentracio de
renda e do incentivo a diversificagcédo e 2_38
intensificagao do consumo das classes
média e alta.

AR LT AT T
AAFLFIZADOK DA LIS ALTA GREAL DA BL

Fonte:
http://www.propagandasantigas.blogge
r.com.br/ Acessado em 05/12/08

32 Souza, Berenice Guimaraes Vasconcelos de. O BNH E A POLITICA DE GOVERNO. Faculdade de Filosofia e Ciéncias Humanas da
Universidade Federal de Minas Gerais, Dissertagdo de Mestrado. Belo Horizonte. 1974. Pag 25.

* |bidem 32.



Nada melhor para esse fim do que a provisdo de habitagdo, em meio a grave crise habitacional que se instaurou — como
ja visto — em todas as grandes cidades brasileiras a partir da década de 40.

Esclarece muito bem as intengdes do regime a carta enviada por Sandra Cavalcanti, entéo futura presidente do BNH, ao
general Castelo Branco:

“Achamos que a revolugéo vai necessitar agir vigorosamente junto as massas. Elas estao 6rfas e
magoadas, de modo que vamos ter que nos esforgar para devolver a elas certa alegria. Penso que a
solugéo do problema de moradia, pelo menos nos grandes centros, atuara de forma amenizadora e
balsdmica sobre as feridas civicas” **

Utilizar a propriedade como forma de cooptacéo das classes média e operaria era também uma das intencdes, muito
clara em discurso de Roberto Campos, ministro de Planejamento do primeiro periodo do regime:

"O proprietario da casa propria pensa duas vezes antes de se meter em arruagas ou depredar
propriedades alheias e tornar-se um aliado da desordem.” 3%

Objetivos declarados a parte € um consenso entre os autores que tratam do assunto o fato de que, ao vincular os
trabalhadores a uma divida, em ultima instancia direta com o Estado, a existéncia do BNH serviu ao regime, pelo menos
durante os primeiros anos, como forma de controle da populagao, evitando oposicionismo, o que perdurou até o fim do
‘Milagre’, quando a profunda crise econdmica incitou manifestagbes em todos os setores.

“lo BNH] surge visando o atendimento de um problema social (caréncia habitacional), e criou uma
expectativa entre a grande populagéo brasileira, estabelecendo um primeiro suporte para a criagdo

¥ MARICATO. 1997. Pag. 49.

% Souza, 1974
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de um modelo de ‘satisfacao adiada’, no qual o sacrificio presente estaria recompensado pela
possibilidade de possuir no futuro, uma propriedade habitacional”®

% |dem 32. Pag. 32.
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2.2 Mudanga de paradigma para o mercado imobilidrio.

O Sistema Financeiro da Habitagdo (SFH) e o Banco Nacional da Habitagdo (BNH) foram instituidos pela Lei n? 4.380, de
21 de agosto de 1964, apenas cinco meses apos a tomada de poder pelos militares. O Plano Nacional da Habitagao foi o
primeiro plano do entdo novo governo, revelando o carater de elemento apaziguador entre as massas e 0 novo regime
que ele assumiria a partir de entao.

A criagao do SFH e de seu agente regulador — um Banco — mudaria para sempre as regras do jogo imobiliario.
Independente dos recursos envolvidos na operagao — que ndo eram poucos, COmo veremos a seguir — a instituigcao de
mecanismos de correcao e indexagao dos contratos, proporcionou a sistematizacdo do mercado de crédito imobiliario
sob o ponto de vista financeiro, criando o sistema de producgao a Valor Reajustével37, protegendo o promotor imobiliario -
seja ele publico ou privado — de eventuais desvalorizagdes e perdas inflacionarias, essenciais para a manutengao dos
fundos de acumulacéo do Banco, abordados em seguida.

Outro destaque importante é o fato que, desde sua formulagao, a politica habitacional do regime se propunha promover
a articulagao das esferas publica e privada na promogéao de habitagcdo. Apesar de ja em seu primeiro artigo mencionar a
intencéo de “estimular a construgcao de habitacdo de interesse social e o financiamento a aquisicdo da casa propria,
especialmente das classes da populacdo de menor renda” *8, em nenhuma das suas resolucdes a politica habitacional
instaurada pretende dissociar-se da iniciativa privada, fato que, por si s6, ja configuraria um elemento contraditério da
politica, visto que dificiimente a iniciativa privada investiria num setor menos rentavel que os de mercado médio e alto,
sem algum tipo de subsidio:

“Os objetivos do BNH eram mutuamente incompativeis e intrinsecamente contraditérios. Na falta de
mobilizagdo politica que as apoiasse, as metas re-distributivas e sociais perderam terreno para as de

%" Fonseca, 2004. Pag. 231.

% |ei de criagdo do BNH, Art°1° , apud Souza, 1974.
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dinamizagdo da economia, capitalizagdo das empresas de construgcdo e de produgcdo de materiais,
geragdo de empregos, solidificacdo do SFH.”°

O periodo neste item abordado é considerado o periodo de Estruturacdo do Sistema*’, momento necessario para
adequar a estrutura do sistema de financiamento em massa da habitacdo as necessidades do plano econdmico em
curso. Os trés primeiros anos do regime foram marcados pelo agravamento da crise econdmica, principalmente devido as
limitagdes ao crédito e ao arrocho salarial*' que diminuia sensivelmente a demanda impedindo o crescimento da
producéo®?.

Eficiéncia era a palavra chave do novo governo:

% Cintra, Antonio Octavio. Disponivel em: Azevedo e Andrade. Habitacio e Poder. Zahar Editores. 1982 — prefacio da primeira edigao.
0 Souza, 1974.

*1 0 arrocho salarial foi uma media que “convertia os aumentos em reajustes salariais, que tomavam por base trés elementos, calculados
anualmente : o salario real médio dos trabalhadores nos 24 meses anteriores, a antecipagao inflacionaria projetada para os futuros 12 meses, e a
avaliagao do aumento anual da produtividade.” Entender essa determinacéao é crucial para entender faléncia do sistema: a partir do momento em
que os reajustes salariais dependem de determinagao anual do governo e existe um desequilibrio econémico seguido de inflagédo, as prestagdes
sdo reajustadas mensalmente, fazendo com o pagamento das prestagdes se torne impossivel por parte dos mutuarios.

Instituido em 1964, pela Circular n° 10 do Ministério da Fazenda voltada para os funcionarios publicos federais, estatais e municipais. Decreto lei
n°® 54.018 de julho de 1964, aplicava o congelamento dos salarios para também os funcionarios de empresas estatais e, finalmente, o Decreto lei
n°® 4725 de julho de 1965, amplia a medida para todo o setor privado. A partir de entdo, o0 aumento dos salarios em nivel nacional, estaria
subjugado a determinagao estatal.

VIEIRA, Evaldo. Brasil: do golpe de 1964 a redemocratizagdo. 2000. Em Viagem Incompleta.A experiéncia brasileira (1500-2000): a grande
transacao. Motta, Carlos (Organizador).Ed. Senac. Sao Paulo. 2000

2 Tavares, Maria da Conceig&o, apud Souza, 1974.
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“a eficiéncia produtiva passou a ser exigéncia requerida pela nova racionalidade imposta ao
mercado. Tal processo foi acompanhado de uma acentuada desnacionalizagdo, na medida em que
muitas das industrias nacionais encontraram, como solugdo de seus problemas financeiros, a
associacdo com o capital estrangeiro” *.

Tal entrada de capital estrangeiro foi extremamente importante para o reaquecimento econémico — deflagrador do
“‘Milagre” — e também foi responsavel pela derrocada do sistema a partir de 1973, com a crise do petroleo e a evasao
desses recursos.

Alguns acontecimentos elucidam muito bem como seu deu a estruturagéo do sistema de que tratamos nesse capitulo.

Em 1964 aparece juridicamente a figura do incorporador. Lei 4.591/64**. Apesar de ja existir desde o fim do rentismo, a
partir da década de1940, a figura do incorporador — aquele que incorpora, “quem promove o empreendimento, quem cria
o0 espaco vertical™* — recebeu legislacao propria, antecipando-se a agitagdo do mercado que estaria por vir.

Ja em 1965 o BNH passa a ser subordinado ao Ministério do Interior — aumentando sua autonomia.

Em 1966 na cidade de Sao Paulo, a regulamentagao do coeficiente de aproveitamento é modificada, permitindo
coeficiente igual a 6 para todos os usos (Comercial, Residencial e Hoteleiro) e a cota minima foi extinta, medida que
adequou a legislagdo da cidade para a agitagdo que viria a seguir, permitindo a construgdo de apartamentos de
metragens inferiores a 240m?, fazendo com que dessa forma as unidades de habitag&o vertical fossem passiveis de ser
financiadas pelo BNH.

Ainda nesse ano foi criado o Fundo de Garantia por Tempo de Servigo (FGTS), remunerado a 6% a.a — Lei 510/66, que
provocou uma acumulagao de recursos para o setor imobiliario como mostra a tabela 3:

*3 Souza (1974), pag. 30.
* pereira-Leite , 2005.

** Souza , Maria Adélia Aparecida de . A Identidade da Metrépole.Editora Hucitec. 1994. Pag. 192.
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Tabela 2.2: Recursos SFH - US$ milhdes

ORIGEM 1966 1967 1970 1986
PROPRIOS 207 341 781 8
TERCEIROS 121 1.258 | 5.380 32.469
FGTS 0 1.0585 | 5.008 19.741

Fonte: Alcio M. S. Figueiredo. Nucleo de Estudos: Exclus&o e desigualdade. SISTEMA FINANCEIRO DA HABITACAO. Universidade Estadual de
Ponta Grossa. Disponivel em: http://www.uepg.br/nupes/sth.htm. Acessado em 18.05.08 as 10:40hs.

Em contraposig¢ao ao sistema de previdéncia baseados nos Institutos de Aposentadoria e Penséo, ligados aos Sindicatos,
a instauracdo do FGTS vincula a Previdéncia ao Estado, aumento o poder de manipulagdo das massas, necessario para
que fosse possivel ao regime militar cumprir seus objetivos politicos e econémicos. A criagdo de um fundo Unico a ser
administrado pelo Estado também corrobora com a intencdo de acumulagao — necessaria para a expansao do crédito
como uma das agdes para a dinamizagao da economia — através dessa poupanga compulsoria, a cargo dos
empregadores.

A criagao do FGTS serviria, posteriormente, tanto para financiar o programa, quanto para diminuir a forga dos sindicatos
— defensores do regime de estabilidade — e Institutos de penséo e aposentadorias — até entdo detentores dos depdsitos.

Também foi criado o Mercado de Hipotecas, através da Lei 4.380/66 — art® 19. A criacido do mercado de hipotecas
através das Sociedades de Crédito e da operacionalizagdo de Letras Imobiliarias*® corrigidas trimestralmente — pois ao
serem criadas, convertiam seus valores em UPCs*’ — | que a partir de entdo poderiam ser colocadas no mercado de

4 Artigo 52: A letra imobiliaria é promessa de pagamento e quando emitida pelo BNH sera garantida pela Unido.In Spuza, 1974.

*" UPC - Unidade Padrzo de Capital — Moeda criada pelo BNH para a aplicagdo da corregdo monetaria (Souza, 1974). Indexadas, variando
trimestralmente, de acordo com indices estabelecidos pelo Ministério da Fazenda, lastreadas por titulos do governo langados para esse fim:
ORTNs (Obrigagdes Reajustaveis do Tesouro Nacional e posteriormente OTNs — Obriga¢des do Tesouro Nacional. Uma UPC, a moeda oficial do
BNH, equivalia, em valor, a uma ORTN .(Fonseca, 2004).
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capitais, com garantia de retorno financeiro dada pela Unido. Essa foi uma das medidas que estimulou a multiplicagao de
Entidades de Crédito, garantindo a dinamizag&o do sistema.

Por ultimo foram elaborados os Planos A e B de corregdo monetaria para Financiamentos — Instru¢édo do BNH n° 5, 29 de
janeiro de 1966.

Os planos para correcdo monetaria dos financiamentos concedidos sao a chave apara entender a operacao do SFH,
assim como sua posterior derrocada.

O SFH instituiu dois sistemas — a principio a serem escolhidos pelo mutuario — de corregdo monetaria das prestacoes
mensais dos financiamentos concedidos. Em ambos os casos, entretanto, o saldo devedor era reajustado
trimestralmente, acompanhando o reajuste das UPCs.

Ora, se o saldo devedor era reajustado trimestralmente, a Unica solugao seria o reajuste trimestral das prestacdes, com a
mesma indexagao, para manter o equilibrio da operacao. Entretanto os salarios dos mutuarios eram severamente
controlados pelo governo, cuja elevacéo era autorizada apenas uma vez por ano, a indices que muitas vezes nao
acompanhavam a inflacdo do periodo*®. Como resolver essa situacéo?

A criagao de dois planos, com regimes de correcéo diferenciados, foi a solugdo encontrada pelo BNH.

O Plano A, destinado a atender os mercados popular e econdmico, possuia corre¢ao anual das prestagdes, cujo fator de
reajustamento era dado pela razao entre o maior valor de SM vigente e o imediatamente anterior*®, passando a contar
60 dias da data da promulgagao do novo salario vigente.

8 Souza, 1987.

¥ Financiamentos de habita¢des cujo valor ndo excederia em 75 vezes o maior salario minimo vigente, posteriormente em 1967, elevado a um
maximo de 500 UPCs.

Faro, Clovis de. Vinte Anos de BNH: a evolugéo dos planos basicos de financiamento para aquisicao da casa prépria do Banco Nacional de
Habitacdo: 1964 — 84. EDUFF; Rio de Janeiro, FGV, 1992.
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O Plano B, destinado majoritariamente ao mercado médio, possuia 0 mesmo sistema de reajuste dos saldos devedores,
baseado na corregéo do valor das UPCs, e tinha vigéncia a partir do 1° dia de cada trimestre civil®.

Ja no primeiro ano de vigéncia do sistema a fragilidade do Plano A ficou evidente. A analise do crescimento do saldo
devedor enunciava a prorrogag¢ao dos prazos de financiamento contratados — dado pela corregdo trimestral do saldo
indexada a indices que acompanhavam a inflagdo, ainda muito alta nesse periodo. Portanto, num periodo de 12 meses, a
divida do mutuario poderia ter se multiplicado de forma a fazer com que o numero de prestagdes contratadas néo fosse
mais suficiente para cobrir o saldo, sem a prestagao ter sido corrigida nem uma unica vez.

Durante o periodo posterior, medidas foram sendo tomadas para corrigir a trajetéria — que financeiramente ja se
enunciava tragica — dessas medidas, conforme fora se observando as dificuldades de operag&o do sistema.

O aporte financeiro do BNH consistia num capital inicial de 1 milh&o de cruzeiros, “cujo crescimento estava assegurado
pela arrecadacdo compulséria de 1% da folha dos salarios sujeitos @ CLT” ®' - mesmo capital que seria utilizado na
criacdo do Banco Hipotecario do periodo anterior®.

De acordo com Bolaffi (1974), os objetivos reais a serem alcangados pelo BNH iam além dos expressos na Lei de sua
criacdo. Eram eles:

o A coordenacgao da politica habitacional e do financiamento para o saneamento;
o A difusdo da propriedade residencial, especialmente entre as classes menos favorecidas;
%% |dem 46.

> BOLAFFI, Gabriel. Aspectos socio- econdmicos do Plano nacional da Habitagao. Dissertagao de Mestrado. FAUUSP. Sao Paulo.

°2 pAzevedo e Andrade, em Habitagdo e Poder descrevem a tentativa, ainda na déc. de 50, de formulagdo de um banco, ligado a Fundagéo da
Casa Popular, para o financiamento de habitagdes. E desse mesmo periodo a promulgacéo do Plano de Assisténcia Habitacional e do Instituto
Brasileiro de Habitagdo. Nenhuma das ac¢des saiu do papel devido a renuncia de Janio Quadros e a instabilidade politica e economia que
instaurou-se entao.
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o A melhoria do padrao habitacional e do ambiental, bem como eliminag¢ao de favelas;

o A redugao do preco da habitagao pelo aumento da oferta, da economia de escala na producéo, do aumento da
produtividade na industria da construcao civil e redugao de intermediarios;

) A melhoria sanitaria da populagao;

J A redistribuic&o regional dos investimentos;

o O estimulo a poupanca privada, consequentemente, ao investimento;

o O aumento na eficiéncia da aplicagao dos recursos estaduais e municipais;

o O aumento de investimento nas industrias de construcao civil, materiais de construgao e de bens de consumo

duraveis, inicialmente de forma acentuada — até o atendimento da demanda reprimida — e de forma atenuada, mas

permanente, para o atendimento das demandas vegetativas e de reposicao; 248
o O aumento da oferta de emprego permitindo absorver mao de obra ociosa ndo especializada;

o A criacdo de polos de desenvolvimento com a conseqiiente melhoria das condigdes de vida nas areas rurais.>

E de especial importancia o objetivo que trata da economia de escala na produc&o, o que faria com que a unidade
habitacional se tornasse mais barata, dada a industrializacao da construgao civil. Voltaremos nesse item ao tratar da
mudanca no carater da producdo, no proximo capitulo.

Objetivos desse porte, mesmo que velados, precisariam de mais recursos do que o capital inicial proposto. Mesmo que
corrigido monetariamente, esse montante ndo seria capaz de fazer valer o que a criagdo do BNH pressupunha resolver.

3 BOLAFFI, Gabriel. Aspectos socio- econdmicos do Plano nacional da Habitagao. Dissertagao de Mestrado. FAUUSP. Sao Paulo.



Em 1967 esse problema seria resolvido com a transferéncia da gestao do FGTS para a carteira do BNH. A partir de
entdo, estavam lancadas a regras do jogo.
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2.3 A Producdo Imobilidria Vertical Paulistana no Milagre Economico — 1967 — 1971.

Grafico 2.1: Numero de edificios registrados por ano: 1940-1979
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Fonte: Somekh, 1987.

O periodo da “Verticalizagdo do Milagre”, proposto por Somekh, (1987) coincide com a classificagdo de Souza (1974),
com o periodo de Desenvolvimento e Atuacdo do BNH>.

% Azevedo e Andrade (1982), ao abordar a tematica sob o aspecto da produgéo de habitagdo popular, em nivel nacional, propdem a seguinte
periodizacao:
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De fato, somente a partir da injecdo dos recursos do FGTS, o aparato montado p&de iniciar a alcangar dos seus objetivos
econdmicos.

Além do FGTS, outras medidas foram responsaveis por determinar os contornos da nova situacao financeira:
Criagéo do Sistema Brasileiro de Poupan¢a e Empréstimos (SBPE).

A criagdo do SBPE compde, juntamente a criagdo do FGTS, as bases para um mecanismo de estimulo a acumulagao via
poupanca — suporte indispensavel para o mercado de capitais®®. Esse capital, proveniente da poupanca voluntaria da
populagao, era o destinado as operagdes do mercado médio.

Figura 2.3: Caderneta de poupanga Bamerindus:
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1— 1964 — 1969 — Implantagcéo e Expansdo /2 — 1970 — 1974 — Esvaziamento e Crise /3 — 1975 — 1980 — Restauragao

Os autores afirmam a tese de que a producédo de habitagao de interesse social aumenta na medida que os governos necessitam de
legimitimacao da politica, geralmente em periodos de grave crise politica e econdmica. Assim era de se esperar que, no periodo do mllagre, a
produgao de habitagcao para as classes mais baixas nao fora estimulada.

% Souza, 1987. Pag.43.



Imagem da propaganda da “Poupang¢a Bamerindus” veiculada
na TV a partir da década de 1970.

Os recursos provenientes do SBPE foram os responsaveis pelo
aporte de financiamentos - tanto da construgao, quanto da
aquisicdo — ao mercado médio a partir do BNH.

Fonte:http://www.youtube.com/watch?v=yxe863buXtQ,
acessado em 11 de outubro de 2009

As operacdes de financiamento — construcao e aquisi¢ao — via SBPE, possibilitavam a utilizagdo dos recursos pelas
Instituicbes Financiadoras — ligadas aos principais bancos da época — durante um ano®® até retornarem ao BNH. Esses

recursos eram imputados na economia durante esse periodo, colaborando para o aquecimento econdmico generalizado.

% Maricato, 1981
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3 -Promessa
de comprae
vendade
hipotecas

Desenho da operacgao padrao de concessao de financiamentos via SBPE:

Figura 2.4: Esquema da relagao entre o BNH, os Iniciadores e os agentes financeiros.

Inicio do processo: Iniciador + Terreno:

‘ 1-Projetoa

financeira
.

Viabilidade técnica e

ser

2 -Promessade
compraevendade
hipotecas

4-55paraa

construcio

Instituigoes do
SBPE

5 -Pedido de
Refinanciame
nto do SS
paraa
construgdo

Financiador

q

6-55
Refinancia
mento do
SSparaa
construgao

Fonte: Azevedo e Andrade, 1982.

Construido o imével:

Detentordos
creditos
hipotecarios

Pagamentodo
Refinanciamen
todo 55 paraa
construgdo

Liquidagio
dadivida da
construgdo

Instituicbes do
SBPE

Financiador

A tabela seguinte, elaborado por Fonseca, mostra as regras para uso do financiamento SBPE:
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Tabela 2.3: Regras para obtengao de financiamento pelo BNH (valores em reais, calculado em 1998).

Valor do imoével

Minimo Maximo
Variavel de acordo com a renda.Minimo de | SFH: Méximo de R$300.000,00 (2.500 UPCs)
R$37.300,00 Carteira Hipotecaria: Nao havia Limite
Financiamento
Minimo Maximo
SFH: R$150.000,00
R$26.100,00 Carteira Hipotecaria: R$200.000,00
Percentual financiavel
SFH Carteira Hipotecaria
Com comprovacao de renda: até 70% Com comprovacao de renda: até 60%
Com declaragao de renda: até 50% Com declaragao de renda: até 50%
Taxa de juros efetiva:
Minima Maxima
12% aa 14%aa

Fonte: Fonseca, 2004.
Com a gestao dos recursos do FGTS e a criagdo da SBPE, a equacéao estava resolvida:
Demanda represada +ideologia + politica + recursos = producéo de unidades habitacionais em larga escala.

Estava criada a base do que se tornaria o periodo de maior expansao da produg¢ao de habitagao vertical de Sdo Paulo,
como ressalta MARICATO (1997):

“ O mercado de produgéo de apartamentos se ampliou para atender a classe média (consolida¢cao do capital
de promogéao imobiliaria), os materiais de construgao se diversificaram (principalmente materiais de
acabamento), o mercado de terras se ampliou gragcas ao crescimento do sistema viario aberto para a
circulagdo do automoével. A escala dos empreendimentos também mudou, implicando um grande volume de
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recursos investidos. A segregac¢ao espacial e a exclusdo social se aprofundaram. O problema de moradia se

agravou™’.

De fato os primeiros anos de atuacao do sistema foram voltados para atender as classes de menor renda. Até 1969, de
acordo com Somekh, 41% das unidades produzidas em Sao Paulo eram destinadas ao mercado popular (41% COHAB,
29% Cooperativas habitacionais e 30% mercado médio)*®. Porém, como o sistema operava financiando a construcdo e a
aquisicao, mesmo tendo sido criados parametros a serem respeitados pelos seus atores, com a intencédo de garantir que
os recursos fossem aplicados em empreendimentos destinados as classes mais baixas (com o objetivo de sanar o
déficit), houve uma disseminagao por toda a cidade — extrapolando entdo os limites da urbanizagao consolidada — de
empreendimentos voltados para a classe média.

Através dos constantes investimentos em infra-estrutura urbana (expansao viaria, construgao do metré e expansao das
linhas de telefonia) ocorridos na gestao Faria Lima (1965 a 1969), a classe média comeca a se espalhar por toda a
cidade e o numero de unidades produzidas em Sao Paulo desponta. Existe um expressivo crescimento demografico: 57%
apenas na cidade de Sao Paulo (sem contar os municipios limitrofes) do censo de 1960 ao de 1970 e de 1970 a 1980 de
43%.

Ainda de acordo com Somekh, é esse o periodo aureo do planejamento urbano paulistano: sdo dessa época o Plano
Urbanistico Basico (PUB), a criagdo do Grupo Executivo de Planejamento (GEP), elaboragéao do Plano Diretor de
Desenvolvimento Integrado (PDDI), a criacdo do Grupo Executivo da Grande Sao Paulo (GEGRAN) e elaboracao do
Plano Metropolitano de Desenvolvimento Integrado (PMDI).

Esses fatores serviram de base para as diretrizes do zoneamento que viria a seguir.

" MARICATO. 1997. Pag. 49.

°® SOMEKH, 1987. Pag. 135.
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Analise da produc¢ao imobiliaria vertical de 1967-1972 — Quantitativa/ Espacial.
A andlise espacial da produgéo foi realizada com base na amostra contida em Somekh (1987).

Percebe-se, de acordo com o grafico 3, uma maior predominancia de casos nos bairros Pinheiros e Cerqueira Cesar,
respectivamente.

Grafico 2.2: Numero de edificios registrados por periodo — até 1972.
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Fonte: Somekh, 1987
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Além desses,nesse periodo um novo bairro vertical se formava: o Itaim, fato também comprovado por reportagens da

época:
“de todos os bairros o Itaim é o mais atingido. Até dezembro de 1970 ndo passava, como 0s outros proximos a ele,
de um bairro de casas recuadas, terracos e jardins na frente, ruas planas e nem sempre arborizadas.(...) Rumores
de um decreto municipal que tornaria aquela area estritamente residencial alteraram profundamente a calma na
regido. Seus terrenos passaram a valer seis a sete vezes mais e 0s corretores so aceitavam compradores que
pagassem 50% do valor a vista, com saldo em, no maximo seis meses. As construtoras langaram-se na corrida do
melhor terreno pelo menor prego e uma delas chegou a ter 36 projetos provados para o local. O interesse era
justificado: elas ja nao tinham muitas opgdes para construir edificios de apartamentos em bairros proximos ao

centro. (...) “°
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Figura 2.5: Amostra de edificios verticais registados em Sao Paulo até 1967.

e N QN )] 48 = REPUBLICA 20,8%
B o \ IR e f SE 17,3%
b Ll e i o L '. CONSOLACAO 11,9%
3 1y o iy N SANTA CECILIA 10,8%
e £ - BELA VISTA 10,4%

JARDIM PAULISTA| 7,3%

BOM RETIRO 5,0%

LIBERDADE 2,7%

PINHEIROS 2,7%

VILA MARIANA 1,5%

BRAS 1,5%

PERDIZES 1,2%

CAMBUCI 1,2%

MOEMA 0,8%

BARRA FUNDA 0,8%

SANTANA 0,8%

MOOCA 0,8%

JABAQUARA 0,8%

CAMPO BELO 0,4%

IPIRANGA 0,4%

SAUDE 0,4%

VILA PRUDENTE 0,4%

ITAIM BIBI 0,4%

Fonte: Somekh, 1987.

Para efeito de analise a amostra de Somekh (1987) foi mapeda e redistribuida de acordo com a atual divisdo politico-
administrativa da cidade. Assim sendo, apresentamos na figura acima a incidéncia dos edificios registrados até 1966 nos
distritos atuais.
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Figura 2.6: Amostra de edificios verticais registados em Sao Paulo até 1966 e de 1967 a 1972.
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@ Edificios registrados até 1966

© Edificios registrados de 1967 a

Fonte: Somekh, 1987.




Figura 2.7: Amostra de edificios verticais registados em Sao Paulo de 1967 a 1972.
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Fonte: Somekh, 1987.

Como podemos perceber, comparando com a figura 2.5, a indicéncia da verticalizagao inicia um timido processo de
espraiamento, aumentando o numero de distritos contendo edificios verticais de 23 para 26. Os distritos de maior
indicéncia de verticalizagdo no periodo passam dos distritos da Zona Central Republica e Sé (antes com 20,8% e 17,3%
da amostra, respectivamente) para distritos do Setor Sudoeste: Jardim Paulista e Pinheiros (16,4% e 13,8%

respectivamente).
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Grafico 2.3: Area vertical aprovada (m?) — 1957-1972.
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Fonte: Somekh, 1987.

O periodo do “Milagre Econémico” foi marcado por um aumento progressivo de area vertical aprovada, comprovando a
expanséo da verticalizagdo observada nos graficos e mapas anteriores. Rumores da possivel alteragdo dos parametros
urbanisticos foram também responsaves pelo elevagao esponencial do numero de edificios aprovados, com a finalidade
de garantir estoque de projetos com coeficiente de aproveitamento menos restritivo, que provocaria marcantes alteragdes
na verticlizagao paulistana, como veremos adiante.
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2.4 Zoneamento e seus impactos — a producgdo a partir de 1972.

O inicio da década de 1970 foi marcado por eventos que modificariam, mais uma vez, os rumos do mercado imobiliario e
da producéo da habitagdo vertical em Sao Paulo. A primeira crise do petrdleo, e como consequéncia, o abalo que causou
no fragil equilibrio da dependente economia brasileira mudaria o ritmo das operagdes, a partir do momento em que
causaria um aumento da inflagdo a partir de 1975.

Simultaneamente, com a aprovacao do primeiro Plano Diretor da Cidade, a nova lei de zoneamento pela primeira vez
tracgaria diretrizes para o uso e a ocupagao do solo, reduzindo drasticamente o coeficiente de aproveitamento, medidas
cujas consequéncias analisaremos a seguir.

Lei de zoneamento e a liberagao para atuacao dos agentes imobiliarios em livres faixas de crédito.

O PDDI, através da criagao da Lei de Zoneamento, estabeleceu pela primeira vez categorias de uso do solo para a
cidade. Suas consequéncias foram determinantes para entender a espacializagdo das classes sociais encontradas hoje
em Sao Paulo. A partir de entado, o coeficiente de aproveitamento, antes unico, passa a ser definido pela zona em que o
territorio esta classificado. Desse modo, algumas areas foram dinamizadas através da diferenciagao do coeficiente,
criando uma escassez de solo urbano e privilegiando, como nao poderia deixar de ser, as regides consolidadas da
cidade.

O zoneamento de 1972 provocou transformagdes no setor imobiliario, reduzindo o coeficiente, concentrando a
possibilidade de atuagdo em apenas alguns agentes mais capitalizados, provocando talvez a maior expansao horizontal
da verticalizacio até entao vista. A reducao do coeficiente de aproveitamento maximo para 2 vezes a area do terreno em
cerca de 88,5% do territorio da cidade®®, aumentou o preco da terra onde o coeficiente era maior (areas consolidadas:
Centro, Paulista e imediagbes) impulsionando a expans&o para areas cada vez mais afastadas e pouco dotadas de infra-
estrutura.

% Somekh. 1987. Pag. 150.
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Foi nesse periodo que a verticalizagdo ultrapassa os limites do Rio Pinheiros, no vetor de expanséo sudoeste, e os
primeiros edificios de apartamentos da regido foram langados.

Figura 2.7: Evolugédo da densidade demografica em Sao Paulo - 1977 e 1987:

Fonte: Rolnik, Raquel; Somekh, Nadia; Kowarik, Lucio.Sdo Paulo: Crise e mudancga. Ed. Brasiliense. Sao Paulo.199-. 112/113

Em 1973 eclode a crise do petréleo e a economia, extremamente dependente de investimentos externos, passa por um
processo de desaceleracdo. O BNH sofre com a inadimpléncia e abre sua operagdo em faixas livres de crédito - acordo
entre incorporador e comprador, sem taxas pré fixadas pelo SFH. Paralelamente a esse processo, como tentativa de

2—63



conter os crescentes descontentamentos da classe operaria, em 1974 uma resolugdo do BNH melhora as condi¢des de

financiamento para os mercados popular e economico:

Tabela 2.4: Condi¢des de financiamento do BNH.

Limite unitario do Condic¢des anteriores Condicoes a partir de 1974

empréstimo (UPC) Juros a.a. Prazo Juros a.a. Prazo
120 UPC 4 20 1 25
160 UPC 5 20 2 25
200 UPC 6 20 3 25

Fonte: Azevedo e Andrade, 1982.

Grafico 2.4: Distribuicdo das aplicagdes anuais do BNH — 1969-1978
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Fonte: Azevedo e Andrade, 1982.
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A partir desse momento, como uma alternativa para estimular a construgdo civil, gerar empregos e manter o mercado
aquecido, o BNH passa cada vez mais a financiar outros setores e ndo apenas o da habitagao, funcionando na pratica
como uma géncia publica de desenvolvimento urbano, aplicando seus recursos principalmente na criagao de infra-
estrutura urbana (saneamento, obras viarias, transporte, etc).

Analise da produgao imobiliaria vertical de 1972-1979 — Quantitativa/ Espacial

Percebe-se um expressivo decréscimo no volume de area aprovada na cidade de S&o Paulo (grafico 6) a partir da
vigéncia do zoneamento e da restricdo ao adensamento, chegando a ficar inferior a area aprovada antes da vigéncia do
BNH.

Como visto, a restricdo ao adensamento nao foi o unico fator que contribuiu para a desaceleragao do mercado, porém
pode ser considerada um dos principais motivos que ocasionaram a elevacao do valor dos terrenos, através da falsa
‘escassez” de area a verticalizar.

Grafico 2.5: Area vertical aprovada (m?) — 1957-1979. 2—65
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Fonte: Somekh, 1987.
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Grafico 2.6: Numero de edificios registrados por periodo — até 1979.
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A analise do grafico 2.6 mostra um aumento significativo no niumero de bairros com incidéncia de verticalizagdo. Dada a
escassez de terrenos nas areas de verticalizagado consolidada, aliada a restricdo ao adensamento das mesmas, ocorreu
um movimento natural do mercado em dire¢cdo a novas areas, com alta disponibilidade de terrenos e de menor valor.
Nesse periodo a verticalizagao paulistana ultrapassa a barreira representada pelo rio Pinheiros, iniciando o processo de
verticalizacdo do Morumbi.
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Figura 2.8: Amostra de edificios verticais registados em S&o Paulo até 1972 e de 1973 a 1979.
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® Edificios registrados de 1973 a

Fonte: Somekh, 1987.
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Figura 2.9: Amostra de edificios verticais registados em S&o Paulo de 1973 a 1989.
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Fonte: Somekh, 1987.

Ao observarmos as figuras 2.8 e 2.9 percebe-se claramante a ampliacéo dos distritos (de acordo a a divisao politico-
administrativa atual da cidade) com incidéncia de edificios verticais em relagdo ao periodo anterior e aparece o distrito
Itaim como o segundo distrito de incidéncia dos casos da amostra, ficando atras apenas do distrito Jardm Paulista.



3 Estudo de caso: HINDI - Companhia Brasileira de Habitagoes.

Para elucidar a verticalizagao no periodo analisado, bem como as mudangas configuradas no objeto arquiteténico — o
edificio de apartamentos — foi escolhida a HINDI - Companhia Brasileira de Habitagdes, como estudo de caso.

Antes de nos atentarmos a producido da empresa no periodo, faz-se necessaria uma breve explicagao do que é
incorporagao imobiliaria e qual foi o papel da figura do incorporador entéo.

A verticalizag&o vai constituindo-se, portanto, na forma privilegiada de um segmento muito importante da
reprodugéo do capital no espacgo, aliada a uma nova forma (modo) de morar. A verticalizagdo vai
cristalizando um dos resultados do processo de urbanizagéo (...) o edificio &, repetimos, o signo
revelador, numa dada formagé&o social, das estratégias elaboradas pelos capitais no seu processo de
reprodugéo” (Souza, 1994, pag 245)

A atividade de incorporagao imobiliaria.

A atividade de incorporagao imobiliaria é a responsavel pelo desenvolvimento e reproducao do capital imobiliario. O
incorporador, através da transformacao do terreno em edificio vertical, da multiplicagao do solo, “cria o espaco vertical”
(Souza, 1994, pag. 199) e obtém lucro a partir da venda do mesmo.

A atividade aparece em Sao Paulo na década de 40, logo apds a fase rentista da verticalizagao, quando os edificios
passam a ser construidos para serem vendidos a prego fechado. De acordo o trabalho de Souza (1994), a principal
mudanga nesse periodo foi a “mudanca do perfil do cliente dos escritérios de arquitetura™’, ou seja, a mudanga do papel
do arquiteto no processo do desenvolvimento imobiliario. Se antes da promulgacgéo da Lei do Inquilinato, os contratantes
eram familias abastadas e os Fundos de Penséo, interessados em produzir edificios préprios para a obtengao de renda a
partir da locagdo dos mesmos, a partir do congelamento dos aluguéis, o principal contratante passa a ser as empresas
incorporadoras, que obtém sua renda principalmente através da valorizacido do terreno, e nao através da posse e
utilizagao do objeto arquiteténico em si.

o1 Depoimento do arquiteto Roberto Cerqueira Cesar, apud Souza.
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Tal mudancga, como ja mencionado no Capitulo 1, foi responsavel pela gradativa diminuicdo da qualidade, visto que num
primeiro momento da incorporagao imobiliaria, o pardmetro de qualidade foi mantido, dada a referéncia de qualitativa do
periodo anterior e o alto grau de exigéncia do novo proprietario, perdendo gradativamente lugar, a medida que
aumentava-se o ritmo da producao, dada a ampliagdo consideravel do crédito disponivel para aquisi¢cao das unidades
nos primeiros anos de vigéncia do BNH.

"No comecgo (1941), no escritério Rino Levi, o cliente era, em grande parte, o particular, o capitalista, o
homem de recursos que aplicava na construgdo como investimento” (Cerqueira Cesar apud Souza, 1994.
Pag. 200)

Mas nao so o ritmo da producao foi fator de alteragao qualitativa da produgédo. A transformacgao do papel do arquiteto no
mercado da construcao civil foi também peca chave para entender as transformacdes desse periodo. Com a insercédo da
figura do incorporador no processo, a tomada de decisdo mercadoldgica passa do arquiteto para o incorporador, homem
de negdcios cuja renda provém principalmente do valor da terra e nao do valor intrinseco ao objeto edificado.
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Hindi, a empresa.

A HINDI — Cia. Brasileira de Habita¢des foi criada pelo arquiteto Anuar Hindi em 1967, mesmo ano em que o BNH passa
a utilizar recursos do FGTS e das cadernetas de poupancga para o financiamento da aquisicao de imdveis via instituicoes
do SFH.

Figura 3.1: Anuar Hindi em frente ao Shopping HINDI na Rua Estados Unidos.

Fonte: Revista Veja, Edigéo 635, 5 de novembro de 1980. Foto de Clodomir Bezerra.
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Formado pela Faculdade de Arquitetura e Urbanismo do Mackenzie em 1959, periodo em que Franz Heep era professor
titular da cadeira de projeto, Anuar conta em depoimento que a formacéo — extremamente técnica — foi decisiva e
marcante para sua produgao posterior.

Estudando do Mackenzie desde o colégio, sua vontade era cursar Engenharia. Porém, durante o periodo em que realizou
técnico em Agrimensura, frequentava as exposi¢des realizadas pela Faculdade de Arquitetura, que o conquistaram e o
fizeram optar pela carreira de arquiteto:

“Eramos cinco colegas do técnico, apenas eu ndo fiz Engenharia. Na época o ensino (da Arquitetura) era
muito técnico. As matérias tedricas eram optativas. Estudavamos agrimensura, resisténcia dos materiais e
técnicas construtivas. Nosso professor de Concreto Protendido era o melhor calculista do Brasil. Eu na
Arquitetura dava aulas de reforgo para meus amigos do técnico que optaram pela Engenharia “®?

Anuar desde o inicio da carreira trabalhou como empreendedor, promovendo incorporacdes a preco de custo até a
criacdo da empresa. Conta que no inicio da carreira o regime de financiamento era muito lento. Os edificios demoravam
muito tempo para serem construidos, cerca de trés a quatro anos. Nessa época, insatisfeito com a construcdo civil, foi
para o ramo industrial. Passou dois anos trabalhando na industria o que abriu seus olhos para outras possibilidades de

atuacao na construcdo, passando a vé-la de outra forma. Nascia a idéia que embasaria a atuagao de sua futura empresa:

adaptar a construgao ao processo industrial, reavaliando o Modo de Produg¢ao da construcéo civil.

Fundou a HINDI ja como uma empresa de capital aberto, num tipo de sociedade recém criada, a Sociedade Anbénima de
Capital Autorizado, sendo seu acionista majoritario, a fim de captar os recursos necessarios para o inicio da operagao.
Precisava agilizar muito a obra, para remunerar os acionistas. Comegou a construir em 240 dias, algo extraordinario
dentro da realidade de Preco de Custo de entao.

Aproveitando a alta demanda por iméveis residenciais no periodo do “Milagre”, atuou, além de S&o Paulo, no Rio de
Janeiro, Brasilia e Sao José dos Campos. De 1970 a 1986, periodo de atuagcdo em Sao Paulo, foram 67 edificios

®2 Anuar Hindi em depoimento para a autora. 11 de junho de 2009.
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aprovados identificados, desses 63 construidos. De acordo com o empresario, entretanto, foram produzidos cerca de 150
edificios de 1967 a 1986, cerca de oito por ano.

Ja nos primeiros anos de atuagao, a empresa era apontada pelos especialistas no mercado de agdes como uma das
mais rentaveis, mesmo se comparada a empresas de outros setores. Sua acao no final de 1970 estava cotada a
CR$2,04, acima de empresas de grande porte com atuagdo nacional, como Brahma, Antartica, La Fonte, Alpargatas,
Pirelli e Arno®°.

Em 1971, a empresa recebeu destaque na imprensa especializada em Investimentos no mercado de a¢des, como a agao
mais lucrativa em Sao Paulo, ficando acima do rendimento das maiores empresas do pais como Vale do Rio Doce, Belgo
Mineira, Cia Siderurgica Nacional, Mesbla, etc:

“Nenhuma acao foi mais lucrativa em S&o Paulo, durante o ano de 1970, com uma valoriza¢gdo de mais
de 1000%. O lucro liquido disponivel por agdo nos ultimos trés anos foi: 0,47 em 1968, 2,04 em 1969 e
1,12 em 1970. As reservas, segundo o balango de dezembro, eram de 105% sobre o capital, e foram
utilizadas para o aumento de capital”

Anuar, entdo com 35 anos, explica em entrevista as razdes do sucesso:

“Nossa construtora se distingue das demais porque sua estrutura é industrial. (...) Em primeiro lugar é
preciso ter um produto para vender. E nés fizemos isso: projetamos um apartamento de dois quartos,
padronizado e que ao mesmo tem as dimensdes requeridas pela maior parcela do mercado (Projeto 1,
110m?3.Em geral as construtoras diversificam suas obras de acordo com o terreno, a localizagdo do

% Revista VEJA — edicdo 116. 25 de novembro de 1970.

% Revista VEJA — edicdo 136. 1 de abril de 1971.

3—75



prédio ou o interesse dos incorporadores. Nos temos um unico tipo de apartamento que é construido em

série. E o terreno é adaptado a ele™®.

Quando comegou possuia capital para fazer um prédio inteiro sem contar com os recursos da venda. Os recursos de
financiamento de obra do BNH ajudaram a alavancar esse capital 4 vezes, aumentando as possibilidades de negdcio.
Mas utilizou esse financiamento direto do BNH apenas por um tempo. Depois entraram os Agentes Financeiros, os
Bancos, a Caixa econbémica.

“Elaborei um cronograma de execugéo de prazo de 240 dias, dentro de um conceito de projeto padréo.
Porqué projeto padrdo? Veja bem, era essa a unica forma de se produzir com essa agilidade. Dai surgiu
o P1, com apartamentos de 2 dormitérios, passivel de ser implantado nos terrenos em oferta na cidade:
lotes em sua maioria de com cerca de 20 x 40. E claro, a area dos terrenos variava um pouco, assim a
gente ia encaixando, quando era maior colocava dois e assim por diante. S6 ndo podia ser menor do que
essas medidas, sendo ndo implantava. Na época havia terrenos em abundancia nos bairros valorizados.
O padréo de altura era de 10 a 14 andares, dava facilmente para reproduzir os projetos nessas
condigbes.”™

O sucesso e a “fama” acabaram sendo consequéncia:

“O ‘estilo’ HINDI veio exatamente do projeto padrdo. Como era uma coisa que se repetia, as pessoas
acabavam reconhecendo, foi um processo natural, ndo intencional. Esse projeto, nessa metragem
acabava tendo um bom precgo, dai também um dos fatores da boa aceitacdo. Como o projeto era padréo,
a obra era padréo o que evitava desperdicios, facilitava a compra de material. A equipe de obra era
interna, estava acostumada com aquilo, tudo era agil.”

® Revista Veja — edicdo 140. 12 de maio de 1971.

® Anuar Hindi em entrevista para a autora. 11 de junho de 2009.
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Em depoimento, uma moradora do edificio Ferrara (1972), confirma o fato:

“A HINDI e a Takaoka eram as mais famosas. Nos prédios da HINDI a fachada era sempre a mesma, so
mudava o desenho das pastilhas.(...) Nao estava procurando na planta, mas passei em frente a obra,
conversou com o corretor e gostou das condigbes de pagamento. Acabou financiando em 15 anos. A
marca da HINDI era famosa, pesou na decisdo, mas nao foi o fator determinante. Compramos
principalmente pela localizag&o e porque era possivel pagar(...) Depois fomos ver o da Rua Bahia
(FERRARA) e até chegamos a ver os da R. Piaui (SALERMO E SORRENTO), mas eram de dois
dormitdrios, queriamos mesmo o ‘modelo’ maior. Fomos la pela primeira vez em janeiro de 1972, estava
na primeira laje e em outubro ja estavamos morando.(...) Facilitou muito com o BNH para comprar
apartamentos. (...)Era o maximo morar num HINDI naquele tempo. O tamanho dos quartos, da sala, o
quarto de empregada....era tudo excelente.”’

Inicialmente, a metragem e tipologia dos apartamentos era limitada pelas exigéncias de financiamento do BNH - até 1971
para imoveis de até 2.250 UPCs. Apds 1971, o BNH através das instituicdes de crédito do SFH passa a atuar em 3—77
qualquer faixa, com teto maximo de 3.500 UPCs para o valor de financiamento, ndo havendo valor maximo do imével a
ser financiado. Essa adaptagao fez com que fosse possivel a continuidade de financiamento das unidades de médio e
alto padrao cujo valor nominal, dada a crescente valorizagdo dos terrenos observada nos principais bairros em processo
de verticalizacido da cidade, as unidades produzidas acabavam excedendo o permitido para financiamento do SFH. No
quarto trimestre de 1971 a UPCs estava cotada em CR$58,61. O teto maximo de financiamento ficava entdo em
CR$205.135,00 (equivalente a um apartamento de CR$293.050,00). Até a resolugdo proposta pelo entdo ministro da
Fazenda Delfim Neto, o valor maximo do imdvel passivel de ser financiado era de CR$131.872,00. A partir de entéo
outras mudancas também ocorreram, sempre com a finalidade de facilitar a aquisicao de apartamentos pela classe
média.

®" Depoimento de Maria de Lourdes Chiara Dia Belinazzi . 06 de junho de 2009.



A grande agitacao frente a corregdo monetaria — inserida pela primeira vez pelo BNH nos contratos de financiamento
imobiliario — n&o preocupava Anuar, cujos projetos eram todos financiados por Instituicbes Financeiras do SFH:

“Meu comprador esta satisfeito. E uma faixa de profissionais liberais em que os aumentos de salarios
compensam a corre¢do e os juros” %

Sua forma de atuagdo no mercado imobiliario paulistano foi extremamente peculiar, pautada em algumas caracteristicas:

e Projetos padrao elaborados pela equipe de arquitetura interna — Arquiteto Responsavel Ezequiel Bertoldi®®.

e Freqlentes inovagdes tecnoldgicas e programaticas— a fim de agregar valor ao produto, além de reduzir custos
financeiros e de obra.

e Utilizacdo de fornecedor unico — evitar perda de tempo desnecessaria com concorréncias tanto para a fase de
projetos quanto para a fase de obra.

e Execucéo rapida e pormenorizada — prazo de cerca de 240 dias de obra.

A pratica de projeto padrao € a chave para entender a légica de atuagao da Hindi. Com uma variagao de cerca de 15
projetos padrédo, a empresa concentrava a busca por terrenos de certo porte, em que fosse possivel “encaixar” seus
produtos. A escolha dos bairros, de acordo com Anuar, foi, num primeiro momento, dada pela sua familiaridade:

“Na época, morava no que se chama de Paraiso hoje, mas na verdade era Vila Mariana. Antes da Hindi
Ja havia feito pequenos prédios por la e acabei me acostumando. Foi por estar habituado. Abria um
terreno e eu ja ficava sabendo, os corretores ja vinham oferecer. Os outros lugares foram oportunidades

68 Depoimento a Revista VEJA — Edigdo 146. 23 de junho de 1971.Pag. 68.

% Dados coletados através de entrevista com a argt? Rosa Kliass, maio de 2009.
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que apareceram, no Sumaré, em Higienopolis,mas nada foi intencional, ja tinha uma relagdo estreita com
o mercado local (do Paraiso e Jardim Paulista).””

Em entrevista com Rosa Grena Kliass, responsavel pelos projetos de paisagismo da HINDI, a arquiteta conta que ja no
inicio da negociagéo dos terrenos ela era contatada para fazer a alocagéo da torre, determinar a cota de térreo e verificar
a viabilidade de implantagéo do projeto.

“os primeiros tinham uma caracteristica: eram voltados para a classe média. Faziamos num padrdo
tendendo para o luxo, mas com certa restricdo orcamentaria. Usavamos materiais sofisticados: mosaico
portugués, granito, mérmore.”"

Ainda de acordo com Kliass, em meados de 1970 comegou a haver uma valorizagdo muito grande das casas e os
proprietarios ofereciam seus terrenos para as incorporadoras, para trocar por apartamentos no empreendimento que ali
se instalasse. Ainda assim, Hindi ndo abria m&o do projeto padrao e buscava para isso o terreno padrdo, cada vez mais
escasso - e caro - nas regides consolidadas, onde o empresario possuia familiaridade e os riscos da realizagdo dos
empreendimentos eram menores.

Sobre a evolugao das metragens e tipologias dos projetos padrao, o empresario declarou enfatico: foi uma questéo de
demanda da classe média:

“A evolugédo do P1 (2 dormitérios, 110m?) para o P2 (3 dormitérios, 140m? foi uma questao de mercado.
A familia dos clientes dos primeiros projetos cresceu e passou a precisar de 3 dormitérios, ou indicavam
pessoas que precisavam de 3 dormitorios. Foi assim que foi indo, foi uma evolugdo natural do mercado,
néo tanto ditada pelas mudancas no BNH. Claro, as mudangas sempre vinham para facilitar, tornavam o

" Anuar Hindi e depoimento a autora. 11 de junho de 2009.

" Rosa Kliass em entrevista concedida em maio de 20009.
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limite de financiamento mais abrangente, melhorava para todo mundo. Mas a questéao principal era a
necessidade das familias, a demanda. »2

A necessidade de frequentes inovagdes tecnologicas e programaticas foi outra caracteristica interessante que permeou a
producao. Sempre com o intuito de minimizar o tempo de obra e maximizar o rendimento, sem perder a qualidade
construtiva do edificio, Hindi buscava que todos os seus fornecedores se aparelhassem e investissem em tecnologia,
como destacou Sergio Vieira da Silva em depoimento:

“Desenvolvemos uma laje mista com tijolo cerdmico para vencer vdos maiores, adequando pilares a
garagem. Além disso, essa laje tinha a vantagem de ser mais espessa, portanto, com um desempenho
acustico maior (...), a estrutura de concreto armado foi inovada para se executar trés lajes por semana: 0s
pilares mantinham a seg¢&o até o topo, eliminado os ‘cavaletes’, substituindo-os por estribos,
economizando 27% do tempo do armador™”

Rosa Kliass ressalta que Hindi era muito rapido em tudo que fazia. Dada a mudancga na legislagdo, que passou a exigir 380
recuos, induzindo a existéncia de projetos de paisagismo, ele entrou em contato imediatamente para que conversassem, E—
a fim de estabelecer uma parceria. Na época em que a chamou, ela vinha de uma recente visita aos EUA com o que
havia de mais avangado em paisagismo no mundo: roof garden — jardim sobre laje. Ao visitar o Caesar Center Building
em Oakland, CA, encantou-se com o projeto, uma das mais bonitas referéncias do assunto. Entrou em contato com o
arquiteto responsavel pela obra e trouxe o detalhamento para o Brasil. Até entdo, o que se fazia aqui era a simples
composicao de terra e brita sobre a laje de concreto. O esquema trazido da Califérnia consistia na composi¢ao de argila
expandida e uma manta filtrante entre a terra e a brita com a finalidade de maior absorgédo da agua e diminuicdo da
retencdo de calor, essenciais para a saude da vegetacéo que ali se instalaria. Até entdo a manta filtrante - na época do
fabricante BIDIM - era utilizada apenas em grandes projetos de infra-estrutura. Apresentada a solugcdo, Anuar Hindi

2 Anuar Hindi em depoimento a autora. 11 de junho de 2009.

"® Sergio Vieira da Silva apud Pereira-Leite, 2006. Pag. 137.



imediatamente calculou o custo por m? da inovagao. Olhou para ela e disse que aquele método de jardim sobre laje seria
financeiramente inviavel. Rosa entdo argumentou:

“8r. Anuar, essa ¢é a unica solugéo de jardim sobre laje. O que o senhor faz nédo é jardim sobre laje,
portanto ndo adianta comparar esse custo com os seus valores. "4

Ele entdo a contratou e dali em diante todos os projetos contemplavam a utilizagao daquele detalhamento. Para ela, uma
oportunidade fantastica, um salto de qualidade sem precedentes nos projetos de paisagismo de empreendimentos
imobiliarios.

Em dado momento, a empresa voltou-se para a construgao de grandes conjuntos, voltados para a classe média baixa,
também por uma mudanga novamente na legislagdo. Nao possuiam sub-solo, por conta das restrigdes orgamentarias.
N&o havia jardim sobre laje, pois o estacionamento era a céu aberto porém uma outra inovagao foi instituida: o piso
drenante. Novamente em viagem aos EUA por conta de uma feira, Rosa pegou um folheto e trouxe para o Brasil. Com o
folheto e as especificagdes técnicas em maos, Anuar Hindi pediu ao seu fornecedor para fabrica-lo e usou-o em seus
conjuntos, como o projeto Itaparica, localizado no Jaguaré.

Além das inovagdes tecnologicas, a exigéncia de recuos e os novos calculos de area privativa provocaram também
algumas inovagdes programaticas : a criagao do playground e o crescimento das areas comuns — saldes de festas , de
jogos, etc - nos térreos dos empreendimentos, muito comuns ainda nos dias de hoje.

A utilizagao de fornecedor unico era crucial para que a agilidade de entrega da obra e remuneragao do capital investido—
tdo perseguidas pelo incorporador — pudessem ser alcangadas. De acordo com o arquiteto o tempo médio de cada
operagao nao chegava a um ano:

“Trés meses apos o inicio de obra, os apartamentos eram colocados a venda e, em geral, até o fim da
obra, concluida em apenas 8 meses, todas as unidades eram comercializadas. Ndo recebiamos quase

" Rosa Kliass em entrevista concedida em maio de 20009.
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nada dos compradores, que assumiam financiamento junto ao BNH ou a algum agente financeiro
autorizado a operar no SFH.(...) Nao éramos nés que vendiamos, mas eles que compravam. No periodo
de 1967 a 1976 ndo fizemos nenhum antncio.””

Para que o sistema funcionasse, além da equipe propria - arquitetos , equipe de obra e equipe de vendas — a fidelidade e
agilidade dos fornecedores era o que garantia a realizagdo do empreendimento em prazos t&o exiguos.

“A escolha se dava possivelmente por indicagdo, ndo sei, também acabava acontecendo. O fato de ser
fornecedor unico, era para facilitar, pela praticidade, mas também por se estabelecer uma relagcéao de
confiancga. Fazia parte da mentalidade do negdcio, era uma opgédo. Nao vejo vantagem em fazer uma
concorréncia e fechar pelo menor prego, porque vocé pode estar perdendo em outros quesitos: prazo de
entrega, qualidade, essas coisas. Era a mentalidade da empresa. Além disso, era um negocio especifico,
néo dava para explicar para um fornecedor novo toda vez que precisava fazer um empreendimento. Com
eles (Rosa Kliass e SVS) eu passava a mdo no telefone e falava: ‘Preciso fazer o projeto tal no terreno
tal’. Eles ja sabiam o que tinham que fazer”.”® 3—82
Em depoimento, Rosa Kliass confirma que para Anuar ter fornecedores unicos - e fiéis — era sindbnimo de agilidade na
prestagao de servigos e fornecimento de materiais, diminuindo riscos. A afirmacgao de Sergio Vieira da Silva, engenheiro
calculista entao responsavel pelos projetos da HINDI ndo deixa duvidas:

“Quando comegou a construgdo do Metrd, o agco sumiu do mercado, mas a Dedini nunca deixou de
fornecer primeiro para a HINDI.”""

> Anuar Hindi em depoimento a Pereira Leite, 2006, Pag. 138.
’® Anuar Hindi em depoimento para a autora. 11 de junho de 2009.

" Sergio Vieira da Silva em depoimento a Pereira Leite, 2006, pag. 137.



As mudangas no ambiente externo, entretanto, tornaram insustentavel a perpetuagcéo do negdcio. Por ser de dificil
adaptacao — projetos padrao que exigiam formatos padréo de terreno, sistema “Just in time” onde o fornecimento
intermitente de material era fundamental na obra, entre outros — a incorporadora acabou encerrando suas atividades
ainda em meados da década de 1980. Alguns fatores contribuiram de forma mais incisiva para a derrocada do sistema: a
alta constante dos valores de terreno, aumentando gradativamente o valor nominal das unidades, tornando cada vez
mais dificil o acesso a financiamentos, diminuindo, assim, consideravelmente a demanda; a dificuldade no fornecimento
de material, dada a crise financeira internacional, o aumento do délar e a inflagao.

Em reportagem da revista VEJA em 5 de novembro de 1980, foram levantados os seguintes numeros:
Valor do m2 médio de venda em janeiro de 19080: CR$14.000,00.
Valor do m2 médio de venda em novembro de 1980: CR$23.000,00.

Percebe-se um aumento que excede 90%. Esse fato, aliado ao limite de financiamento de até 3.500 UPCs, exige que o

adquirente conte com uma poupang¢a muito maior do que a que a classe média, principal pubico alvo da HINDI, poderia 3—83

arcar. Adaptar seus projetos a tal realidade se tornaria um investimento muito alto, um risco muito maior do que o que o
incorporador estava disposto a correr:

“Os prédios que estavam fazendo (para classe média alta) ndo permitiam mais ser tao racional, por conta
dos custos.”®

Ainda na mesma reportagem, um depoimento quase desabafo, denuncia a posterior mudanga de tipologia, anunciando a
entrada da empresa no ramo dos conjuntos:

“Ha alguns anos, uma familia ndo aceitaria o apartamentos que se vendem hoje (...)o desenvolvimento
das cidades provoca uma metamorfose cultural. Ha maior facilidade de condugéao, coloca-se plantas no

’® Anuar Hindi em depoimento a autora. 11 de junho de 2009.



interior dos apartamentos, compram-se maquinas de lavar e secar roupa. Aléem disso, a permanéncia
dentro de casa é cada vez menor, em fungdo da sofisticacdo do lazer™

O P15, uma planta “H’de 2 dormitdrios, elaborado para a implantagdo em grandes conjuntos, surgiu dessa realidade. Foi
um projeto audacioso:

“A partir dai (fim da década de 1970) a empresa caminhou para um projeto de realizagdo de conjuntos.
Na&o tanto pelo zoneamento, mas por uma questio de evolugdo do nosso produto. A proposta dos prédios
mais econémicos era ainda mais industrial, como uma linha de montagem. A partir da década de 1980 os
prédios eram praticamente montados na obra.(Sobre o P15) A estrutura era tradicional, a fachada
composta por painéis de concreto pré moldados e as divisées internas também. A elétrica e hidraulica era
pré-montadas, tudo com um prazo de obra de 120 dias, com prédios de 11 a 14 andares. As metragens
eram reduzidas e os terrenos maiores, com custo menor, por isso muitas vezes afastado , para
implantagéo de até 15 torres. Foram 30 empreendimentos realizados, a maioria no Rio, aqui foi mais

complicado, era dificil aprovar. Mas nada como é hoje. 3—84

(...)

Investimos no P15 de 80 a 85. O prazo de constru¢ao era de 120 dias e a intengdo era construir no Brasil
inteiro. Claro, teriamos que fazer adaptacdées em relagcéo a algumas legislagées especificas, variando em
cada cidade. Mas o projeto era aquele, ndo mudaria muito. Ao todo foram 30 prédios. O primeiro foi no
Rio, sob encomenda de uma industria detentora de um terreno. A intencdo era chegar num ponto de
sofisticagdo e industrializag&o do edificio onde praticamente o colocariamos no terreno. Para esse padrdo
a margem é muito reduzida. Ndo da para ganhar dinheiro como se ganha no médio, com desperdicio de
material, demorando trés anos para construir a obra.”

 Anuar Hindi em entrevista para a Revista Veja, edigdo 656 de 5 de novembro de 1980.



A empresa entrou, a partir dessa experiéncia, no fim do periodo de atuagdo, em uma fase denominada pelo empresario
de Obras para Terceiros, uma modalidade diferente de atuagao. Participavam de licitagdes, concorréncias privadas de
constru¢cdo, mas nunca com a intengao de ser apenas uma construtora:

“A HINDI nao tinha nem constru¢do no nome, é HINDI Companhia Brasileira de Habitacbes, foi assim que
eu imaginei, sendo uma empresa mesmo. Participavamos de obra de terceiros, mas com nosso produto,
nosso jeito de fazer. Entravam apenas com o terreno, as vendas, a parte burocratica, digamos assim.
Tirando da Hindi os ‘encargos’ do negécio da construcédo, era uma espécie de franquia.”

A idéia era que a empresa fosse uma fabrica de apartamentos e que tivesse um produto para oferecer no mercado, néo
s6 para o cliente final, mas principalmente para investidores e empresas interessadas.

Entretanto a experiéncia ndo perdurou por muito tempo. De acordo com Anuar, em 1986, a crise econbmica, a super-
inflacdo e as dificuldades para conduzir o negocio e manter a estrutura obrigaram- no a encerrar as atividades, antes de
colocar efetivamente a “franquia” de obras HINDI em pratica. Categorico, explica:

“Com isso, desisti de vez da construgéo civil, pois vi em outros tipos de atividade, outros negdcios,
maiores beneficios.”’

8 Anuar Hindi em depoimento a autora. 11 de junho de 2009.

8 Anuar Hindi em depoimento a autora. 11 de junho de 2009.
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GRAFICO 3.1: Percentual da amostra de empreendimentos construidos em S&o Paulo por ano — 1970/ 1977.
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GRAFICO 3.2: Média do Valor da UPC — 1970/ 1983
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Com a liberagéo para atuagao em faixas livres de crédito (para

29% financiamento de até 3.500 UPCs), a produgéo do mercado médio
aumenta consideravelmente, até que o processo de retracao
econdmica, iniciado em 1973, iniciado com a crise do petrdleo,
influencia na queda da producéao imobiliaria paulistana.

Fonte: Listagem edificios HINDI - Pereira-Leite, 2006 e Acervo Rosa Kliass PPP..

A alta da inflagdo fez com que os valores de UPC também

sofressem consideravel aumento, influenciando na

contratacao de financiamentos cuja correcao era por elas

fixada.

A partir de 1983 a contratagdo de financiamentos torna-se

inacessivel para grande parte da classe média.

Fonte: ABECIP. Valores em Cruzeiros.
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4  HINDI, os edificios paradigmaticos.

A producéo da Hindi Cia de Habita¢des, como estudo de caso do periodo chamado de “Verticalizagao do Milagre
conta com 63 edificios identificados na cidade de Sdo Paulo, espalhados por 9 distritos . Vale o destaque de que todos
eles, exceto o Jaguaré, como veremos adiante, coincidem com os de maior incidéncia de casos na amostra do
levantamento feito por Somekh (1987) em seu estudo sobre a verticalizagdo do periodo. A Hindi, portanto, em seu

periodo de atuacao, produziu onde a verticalizacdo estava em ascensao na cidade.

Figura 4.1 — Edificios HINDI identificados x amostra dos edificios registrados de 1967 a 1979.
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Fonte: Somekh (1987) e Pereira Leite (2006)

82 Somekh, 1987.

AMOSTRA HINDI - 1967 a
1977

AMOSTRA SOMEKH - 1967

JARDIM PAULISTA | 28,8%
BELA VISTA 18,6%
VILA MARIANA 18,6%
PERDIZES 10,2%
CONSOLACAO 8,5%
ITAIM BIBI 6,8%
SANTA CECILIA 5,1%
MOEMA 3,4%
JAGUARE 1,7%

a 1979
JARDIM PAULISTA| 14,5%
PINHEIROS 9,0%
ITAIM BIBI 8,3%
CONSOLAGAO 7,6%
VILA MARIANA 7,6%
SANTA CECILIA 5,2%
REPUBLICA 4,8%
BELA VISTA 4,5%
MOEMA 4,2%
PERDIZES 3,8%
BOM RETIRO 3,1%
SE 3,1%
OUTROS 23,5%

A analise do mapa (Figura 4.1) e das
tabelas quantitativas confirmam que os
bairros de atuagao da HINDI eram os
bairros com maior incidéncia de edificios

verticais na época.
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Anuar Hindi, ao fechar a empresa, optou por ndo manter registros da produgéo. Nao ha, portanto, fonte oficial com a
relagdo completa dos edificios produzidos pela HINDI. Para a realizagédo do presente estudo foram utilizadas duas base
de dados distintas: Listagem dos projetos de Sergio Vieira da Silva (apud Pereira-Leite, 2006), engenheiro calculista e
acervo do escritorio Rosa Kliass paisagista, ambos fornecedores unicos da HINDI em suas especialidades.

A amostra, num primeiro momento, foi cedida por Sergio Vieira da Silva, engenheiro calculista fornecedor da HINDI, para
Pereira-Leite (2006).

As datas dos projetos e a numeracéao (H) sdo provenientes dos arquivos do acervo de projetos da Rosa Kliass
Planejamento e Paisagismo Ltda, cedidos para a autora.

A auséncia de arquivo da proépria incorporadora faz com que algumas lacunas n&o possam ser preenchidas no presente
trabalho.

A soma das listagens resultou na amostra utilizada pela autora (APENDICE 1) para a realizagao das consideragdes que

se seguem. 4—88

Ainda de acordo com a listagem inicial de empreendimentos, conclui-se através de levantamento empirico que quatro
empreendimentos ndo foram construidos (APENDICE 2), todos referentes a segunda fase da produgéo da empresa,
COmMO veremos a seguir.



A partir de analise da amostra e entrevista com Anuar Hindi, podemos classificar a produgéo da seguinte forma:

e 2D - Padrao 1 —4 x andar — Planta retangular;

2 DORMITORIOS — PLANTA RETANGULAR - Projeto 1

Soma 21 edificios - 33% da amostra. 4—89

Levantamos 4 tipos de fachada para esse projeto.

2 DORMITORIOS -PADRAO 2 — PLANTA “H” - P15

1 conjunto - 8 edificios — 1% da amostra.

Fachada padrao: Painéis de concreto pré moldado




e 3D - Padrdo 1 -4 x andar — Planta “H”;

3 DORMITORIOS —~PADRAO 1 — PLANTA “H” — Projeto 2

Soma de 28 edificios — 44%da amostra.

Foram levantados 4 tipos de fachada.

e 3D - Padrao 2 — 4 x andar — Planta retangular;

3 DORMITORIOS —PADRAO 2 — PLANTA RETANGULAR - Projeto 3

Soma de 9 edificios — 14% da produgao.

Foram levantados 4 tipos de fachada.
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e 4D — 2 x andar — Planta retangular;

e 4D —Padrdao 2 -1 x andar

4 DORMITORIOS — PLANTA
RETANGULAR

|

Soma 3 edificios — 5% da producéo.

Anenas 1 tino de fachada.

Observamos, portanto, cinco projetos padrédo — com dimensodes e solugdes de fachada variaveis, configurando um total
de 15 variagbes — que permeiam a produgéo da incorporadora ao longo de sua atuagao. Através da analise dos edificios,
percebemos um alto grau de padronizagao e racionalizagéo das solugdes de arquitetura, acabamentos e insergao
urbana. Entretanto, com o passar dos anos, engenhosas solugdes de projeto — principalmente no que tange o

4 QUITES

.-f-.'-"
=
2
-

B
E"-]-"':

Apenas 1 edificio — Palma de Montechiaro

acabamento, fachada e a implantagcéo — foram abandonadas, priorizando os “estilos”.

Para melhor elucidar essas questdes, propde-se analisar separadamente a producédo de acordo com a periodiza¢ao da
verticalizagao proposta por Somekh (1987):

Até 1972: Exemplos do periodo da verticalizagdo do “Milagre”.

A partir de 1972: Exemplos do periodo da verticalizagao do Zoneamento.
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Figura 4.2: Mapa com a espacializagao das amostras HINDI e Somekh (1987) - Produgéo até 1972.

7

Fonte: Somekh (1987), Pereira-Leite (2006) e Rosa Kliass PPP Ltda.

AMOSTRA HINDI - 1967 a

AMOSTRA SOMEKH -

1967 a 1972

JARDIM PAULISTA

16%

PINHEIROS

13%

SANTA CECILIA

8%

VILA MARIANA

8%

CONSOLACAO

7%

REPUBLICA

7%

ITAIM BIBI

7%

1972

JARDIM PAULISTA 26,1%
BELA VISTA 21,7%
VILA MARIANA 17,4%
PERDIZES 10,9%
CONSOLACAO 8,7%
ITAIM BIBI 8,7%
VILA ANDRADE | 4,3%
SANTA CECILIA | 2,2%

PERDIZES

4%

SE

4%

CIDADE ADEMAR

4%

BOM RETIRO

3%

BELA VISTA

2%

OUTROS

16%
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Figura 4.3: Mapa com a espacializagao das amostras HINDI e Somekh (1987) - Producao a partir de 1973.

Fonte: Somekh (1987), Pereira-Leite (2006) e Rosa Kliass PPP Ltda.

AMOSTRA HINDI - 1973 a

AMOSTRA SOMEKH 1973

1977 a 1979
JARDIM PAULISTA | 35,7% | [JARDIM PAULISTA [13,5%
VILA MARIANA 21,4% | [ITAIM BIBI 9,4%
MOEMA 14,3% | [CONSOLACAO 8,2%
CONSOLACAO 7,1% ||VILA MARIANA 7.1%
PERDIZES 7,1% | MOEMA 5,9%
BELA VISTA 7,1% ||BELA VISTA 5,9%
JAGUARE 7.1% | |PINHEIROS 5,9%
PERDIZES 3,5%
LIBERDADE 3,5%
REPUBLICA 3,5%
SANTA CECILIA 2,9%
BOM RETIRO 2,9%
SANTANA 2,9%
SAUDE 2,9%
SE 2,4%
IPIRANGA 2,4%
OUTROS 17,6%
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4.1.1 Edificios até 1972 — O “Milagre” HINDI.
Foram identificados 47 edificios (74% da producao total) de 1970 a 1972.

Desses, 26 sdo de 3 dormitdrios (19 padrao 1 e 3 padréo 2) e 21 de 2 dormitdrios.

Como é possivel observar nas fichas individuais — APENDICE 3 — é clara a evolugdo da solugdo formal dos edificios.

Chama a atencgao, a proposta de persianas de correr com trilhos para fora, num primeiro momento de madeira e depois
em aluminio, material pouco comum na ocasiao:

Figura 4.4 Figura 4.5

Figura 4.6 Figura 4.7

Figura 4.4: EDIFICIO ISCHIA
Figura 4.5: EDIFICIO RAPALLO
Exemplos de persiana em madeira.
Figura 4.6: EDIFICIO PERUGIA

Figura 4.7: EDIFiCIO SANTA
CATERINE.

A partir de 1971, a HINDI passa a usar
persianas em aluminio.

Fotos do autor — marco de 2009
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O posicionamento da caixilharia dos banheiros na fachada também foi uma questao onde se percebe evolugéo da
solugéo projetual.

Desde o inicio, alguns ensaios foram realizados até que a solu¢do do “avango” das areas molhadas em relagao ao corpo
geral do edificio foi adotada:

Figura 4.8 |:| Figura 4.9 Figura 4.10 I:l Figura 4.11

Figura 4.8: EDIFICIO VIAREGGIO/ Figura 4.9: EDIFICIO ROSSANO (1970)/ Figura 4.10: RAVANA (1970)/ Figura 4.11:
ISCHIA. Fotos do autor — margo de 2009

Nas imagens acima observamos algumas solug¢des possiveis para o caixilho do banheiro na fachada: nas plantas de 2
dorms. (Ischia e Viareggio), foram empregados cobogds — blocos ceramicos ara compor a fachada e toda a prumada dos

WCS.

Ja nos edificios Rossano e Ravana, o destaque no volume da prumada e a pintura em outro tom foram as solugdes
encontradas para a composi¢ao da elevacgao.
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“ Figura

412

Figura 4.12: ACQUASANTA(1970)/Figura 4.13: PERUGIA/Figura 4.14:
TAORMINA (1971). Fotos do autor — marco de 2009

Como observamos nas imagens acima, a solugao do “descolamento” dos
banheiros na fachada em relagdo ao corpo principal dos edificios foi possivel
tanto para o a planta padrao de 2 dorms, quanto para a padrao 3 dorms Tipo 1.

Figura
413

Figura 4.14
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A delicadeza observada na implantagdo dos condominios também é digna de nota. A maioria deles, sempre que o

terreno permitia, era implantada levemente acima do nivel da rua, fazendo do pequeno desnivel uma transicao entre o
publico e o privado, além de contribuir para a eficiéncia dos sub-solos.

)

Wy

Rt

ok
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Figura 4.16 Figura 4.17
Figura 4.19 IMAG —‘Figura H\%GEM XXX

Figura 4.15: EDIFICIO PAOLA (1972)/ Figura 4.16: EDIFICIO LIVORNO (1972)/ Figura 4.17: VENCELLI (1972)/ Figuras 4.18 a
4.20: EDIFICIO PORTE DEI MARE (1972). Fotos do autor — margo de 2009

O padrao de acabamento das areas comuns era sempre 0 mesmo: mosaico portugués marrom ou branco e marmore ou granito.
A continuagao do mesmo acabamento da calgcada até o térreo na area externa dos edificios fazia com que esse espaco fosse

continuo, apesar da pequena transicao das escadarias.

4.1.2 Edificios realizados apds 1972 .
A producgao do periodo posterior ao zoneamento de 1972, apesar de em menor escala manteve as caracteristicas do
periodo anterior, apresentando também novas tipologias — aparece a partir desse momento o 4 dormitérios — além do

PORTE DEI

NMARE 2

PORTE DEI
MARE 6

PORTE DEI MARH
R

PORTE DEI MARH

PORTE DEI MARE 4,5,6 e 7: Detalhes de térreo e
entrada.

7
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emprego de algumas alteragdes projetuais — principalmente no que refere a fachada dos edificios — como veremos a
seqguir.

A partir desse periodo nao sao feitos mais edificios isolados de 2 dormitérios, apenas os construidos nos conjuntos
habitacionais. Ao todo sdo 15 empreendimentos (25% da amostra), 12 deles de 3 dormitorios e 4 de 4 dormitérios.

Além de se constatar uma severa desaceleragao ao compararmos o numero de empreendimentos de cada periodo,
podemos também verificar que o padrdao dos empreendimentos se elevou. Esse fato se explica principalmente pela
continua valorizagcio dos terrenos nas areas consolidadas e também pela oportunidade de financiamentos de
apartamentos de valores mais elevados, com a abertura dos agentes financeiros para atuar em livres faixas de crédito,
com um limite de financiamento de até 3.500 UPCs.

Nesse periodo consolida-se a proposta de fachadas seguindo “estilos”, apenas dois dos empreendimentos observados
seguem o padrao de fachada dos anteriores. Revestimento de pastilha é praticamente descartado e aparecem
ornamentos e molduras. Pela primeira vez surgem também as sacadas, nos quartos e na sala.

Em depoimento, Anuar Hindi nos leva a crer que os edificios do periodo anterior (de 1967 a 1972) sofreram influéncia da
producao de 1950/1960, de renomada qualidade:

“O H1 e os projetos posteriores sairam como estavamos acostumados a ver: as pastilhas, as persianas
para o controle da insolagéo, etc. Era o que se fazia na época, era o que era feito antes, eu ja tinha certa
experiéncia na constru¢do quando fundei a HINDI. Com o tempo e a entrada de outras empresas,

sentiram necessidade de adaptar a fachada, para se adequar ao que era oferecido, ao gosto do cliente.”
83

Quando questionada sobre o surgimento das fachadas neoclassicas na produgédo da HINDI, se foi uma demanda de
mercado, Rosa Kliass foi enfatica:

8 Anuar Hindi em depoimento a autora. 11 de junho de 2009.
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“E invencdo de marketing. Uma demanda falsa de mercado. Tudo na vida é uma questéo de oferta e
demanda. Se vocé nao tem oferta de qualidade como pode ter demanda de qualidade?”84

De fato € nesse periodo que se consolida a produgéo da construtora Adolpho Lindenberg, cujo primeiro projeto
neoclassico € de 1961 em Higiendpolis chamado Edificio d. Jodo V. Voltado para apartamentos de altissimo padrao,
buscando a classe alta e média alta, a construtora iniciou o processo de “afrancesamento” das fachadas® dos
empreendimentos e foi copiada por seus sucessores.

Ao entrar para o seguimento de alto padrdo a HINDI buscou adequar seus projetos a linguagem entdo empregada para
esse publico, provocando um visivel empobrecimento das solugdes plasticas.

“A Hindi, incorporadora pioneira nos apartamentos funcionais para extratos superiores da classe média,
com 65 prédios construidos em cinco anos, resolveu incursionar por estilos consagrados na Europa dos
anos 30: esta concluindo sete novas construgdes neoclassicas, com entradas em arco, janelas pequenas
e solidos pilares recobertos de granito, bem ao paladar da afluente aglomeragéo de novos ricos”— Trecho
de reportagem veiculada na Revista VEJA, 1973.%

8 Rosa Kliass em entrevista concedida para a autora em maio de 2009.
% Um extenso relato sobre as origens e atuagdo da Construtora Adolpho Lindenberg esta disponivel em Pereira-Leite (2006).

% Revista VEjA — Edig&o 243. 2 de maio de 1973.
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Figura
4.21

Figura 4.21: EDIFICIO SIENA (1971)/ Figura 4.22: L'/AQUILA (1973)/ Figura 4.23: VENCELLI (1972)/ Figura 4.24: MONZA (1973-1974).

Fotos do autor — margo de 2009

A insercao dos edificios também sofreu algumas alteragdes. A elegante escadaria que assim como convidava o visitante

Figura 4.22

Figura
4.23

Figura 4.24

Aparentemente distintos,
0s projetos ao lado séo os
mesmos, mudando
apenas o “estilo” proposto
para a fachada: Edificios
Siena e L’aquila
representam o Projeto
Padrao 3 dormitérios Tipo
1 -4 x andar - planta “H”
e os edificios Vencelli e
Monza o Padrao 3
dormitérios Tipo 2 - 4 x
andar — planta retangular.

a entrar, separava o térreo do edificio da rua foi modificada . Uma imponente marquise foi colocada em sua direcao,
marcando a entrada social do edificio, como podemos observar nas figuras a seguir.
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Figura 4.25

Figura
4.26

J”

wh T
Figura 4.27

Figura 4.24: EDIFICIO AJASSIO (1975)/ Figura 4.26: ORBATELLO (1973/ 1974)/ Figura 4.27: LIDO DI VENEZIA (1974). Fotos do autor —

e mem = - ANANAN

A solugao encontrada para a caixilharia dos banheiros foi abandonada. Em seu lugar foi proposto um caixilho oval, com

uma pequena moldura ao redor, voltado para a rua:
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Figura 4.28 Figura 4.29 Figura 4.30 Figura 4.31

Figura 4.28: EDIFICIO SANTA CATERINE (1971)/ Figura 4.29: CITA DI CASTELO (1971)/ Figuras 4.30 e 4.31: LAQUILA (1973). Fotos do

N&o apenas o estilo neoclassico foi empregado, mas também o mediterraneo, outra invengao de Lindenberg. Trés dos
projetos do periodo apresentam essa caracteristica, todos da planta de 3 dormitérios tipo 2 — 4 x andar — planta

retangular.

Figura

4.32
Figura 4.33

Figura 4.34

Figura 4.32: EDIFICIO TREVIGLIA (1977)/ Figura 4.33: TREVIGLIA E CITTADELLA (1977)/ Figura 4.34: CIVITAVECHIA (1973). Fotos do
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O unico empreendimento com um apartamento por andar de toda a amostra é o PALMA DI MONTECHIO de 1974,
localizado na Rua Rio de Janeiro no bairro de Higienopolis. Empreendimento de altissimo padrao, surgiu de uma disputa
de Anuar Hindi com seu entdo calculista, de acordo com Sérgio Vieira da Silva que em seu depoimento para Pereira-Leite
(2006) relata o seguinte:

“Um dia, comprei um terreno na Alameda Franca, junto com 19 amigos, para fazer
um prédio para morar. Propus que contratassemos a HINDI para construir, mas a
maioria argumentava que a HINDI néo era especializada em prédios de luxo,
somente classe média. Quando contei ao Anuar, ele ficou furioso e, logo em
seguida, comprou um terreno na rua Rio de Janeiro em Higiendpolis, e construiu um
edificio muito mais luxuoso que o nosso. O detalhe é que, enquanto no nosso
prédio estava em construgdo, Anuar convidou todos os vinte membros do grupo
para o coquetel de inauguragédo do prédio dele”

Figura 4.35: Edificio PALMA DI MONTECHIARO. Foto do autor — margo de 2009

Apesar de manter as plantas padrao como premissa (3 dormitorios “H” e 3 dormitérios retangular’) na maioria dos
projetos, a incorporadora abriu mao de consideraveis inovagdes para melhor se adequar as aspiragdes dos clientes e ao
que era oferecido no mercado. O padrdo HINDI, marcado pela utilizacdo de pastilhas coloridas e persianas de correr,
proporcionando um interessante jogo de formas e cores de extremo apelo plastico deu lugar aos ornamentos e a
aplicacao de massa e pintura nas fachadas.
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4.1.3 O fim do “Milagre”: A producao dos conjuntos a partir da década de 1980.

No final dos anos 1970, apds a experiéncia de construir edificios de apartamentos com quatro dormitérios, Anuar Hindi,
buscando ainda maior racionalizagao e pré-fabricacdo dos edificios, direcionou a producédo de sua empresa para outro
negaocio imobiliario: a produgao de grandes conjuntos para classe meédia baixa.

Observa-se na amostra um exemplo dos conjuntos que por sua caracteristica particular, foi analisado a parte dos demais
edificios.

CONJUNTO ITAPARICA - 1977

Apesar da data avangada de construgédo, a numeragao do projeto (H12) indica que esse projeto foi formulado muito
antes, em 1970.

Conjunto composto por 8 edificios, o Itaparica € o unico da amostra HINDI a ser construido em area de expanséao da
verticalizagao. De padrao aparentemente inferior aos demais, o conjunto ndo apresenta sub-solo, utilizando o piso
drenante como solugao para a areas das vagas ao tempo.

A tipologia é de 2 dormitérios, a planta “H” com 4 apartamentos por andar. Exemplo de projeto P15, foram empregadas
nos edificios placas pré moldadas de concreto como revestimento das fachadas. Para aumentar a racionalizacao, as
esquadrias dos dormitérios e dos banheiros foram padronizadas, como podemos ver nas imagens a seguir.
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Figura 4.36 Figura 4.37

Figura 4.38 Figura 4.39

Figuras 4.36 a 4.39: CONJUNTO ITAPARICA — 1977. Fotos do autor — margo de 2009

4—106




Algumas Conclusoes: um recomeco.

Este trabalho teve como objetivo discutir, através da analise da produgédo da HINDI Cia. Brasileira de Habita¢des, as
relagdes entre politica econdmica, politica habitacional, forma urbana e a qualidade do objeto arquitetonico.

A politica habitacional do Regime, como vimos, fazia parte de uma politica econémica cuja premissa era dinamizar o
mercado da construgao civil, tornando-a um dos pilares da economia nacional, além de estimular a acumulacgao.

Para isso foi criado o SFH e seu 6rgao regulador, o BNH, com objetivos econdmicos e sociais distintos. Nao se pode
negar que houve producdo de Habitagdo de Interesse Social no periodo (Mercado Popular e Mercado Econémico),
principalmente se comparada aos numeros das politicas habitacionais anteriores; mas, no balango final da produgao
financiada pelo BNH, é nitido o fato de que os objetivos econdmicos sobrepuseram-se aos sociais.

Tabela 5.1 — Unidades Financiadas pelo SFH — 1964/1986 (em milhares)

MBERCADO POPULAR MEBERCADO ECONOMIQO MERCADO MEDIO TOTAL
QOHABS | ALTERNATIVOS | TOTAL | OOOPERATIVAS | OUTROS| TOTAL SBPE | OUTROS| TOTAL
1.235 264 1500 489 299 788 1899 280 2179 4467
27,7% 5,9% 33,6% 10,9% 6,7% 17,6% 42,5% 6,3% 48,8% | 100,0%

Fonte: Azevedo, 1988 apud Pereira-Leite, 2005.

Percebe-se através da tabela 5.1 que a maior parte das unidades financiadas pelo SFH no periodo de vigéncia do BNH
foram para o Mercado Médio, unidades de valor superior as do Mercado Popular e Econdmico, o que refor¢a o desvio
das metas sociais do sistema.

Dessa forma, os recursos do SFH voltados para o Mercado Médio foram responsaveis pelo desenvolvimento imobiliario —
principalmente vertical — de inUmeras cidades brasileiras, dentre elas Sao Paulo. A necessidade de voltar o olhar para as
caracteristicas dessa producado — e como ela definiu os contornos da cidade - foi o que norteou o presente trabalho.
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As regras de financiamento do BNH aumentaram significativamente a demanda da classe média para aquisi¢cao de
iméveis. Grande parcela desse estrato populacional, antes sem possibilidades de aquisi¢ao do imével proprio, sofrendo o
drama da crise da habitagdo provocada pelo estrangulamento da producéo rentista, via, pela primeira vez, uma
oportunidade de se tornar “proprietario”, sonho amplamente difundido pelo governo militar. O aumento da demanda e as
oportunidades de financiamento da constru¢ao provocaram o “milagre” da multiplicagao de edificios verticais na cidade.

“Num mercado em expanséao, sustentado pelo Estado, foram minimizadas as pressées exercidas pela
concorréncia. No limite, pode-se dizer que havia espago para todos e para desempenhos heterogéneos, os
quais sofriam um nivelamento por baixo. Tal tendéncia era reforcada, no que se refere a qualidade, pela
tolerancia do novo consumidor, atraido pela oportunidade de acesso a casa propria.”’

A escolha da HINDI Cia. Brasileira de Habitacbes como estudo de caso se deu pelo fato de seus edificios serem
considerados, até hoje, parametro de qualidade construtiva na cidade. A espacializagao de sua produgéo, de acordo com
a analise da amostra, coincide com os bairros de maior incidéncia de verticalizag;é\o88 no periodo avaliado. De acordo com
Anuar Hindi®®, arquiteto, empreendedor e fundador da companhia, suas obras obtiveram financiamento para a construcao
de instituicdes do SFH e a maior parte dos seus compradores assumiam financiamentos imobiliarios também com
instituicdes do SFH. A empresa e sua produc¢ao, portanto, foram consideradas exemplo da producéo imobiliaria do
periodo de vigéncia do BNH em Sao Paulo. Vale destacar o fato de a HINDI propor-se realizar algo ent&o inovador no
mercado da construgio: a adaptagao do modo de produg¢do da construgdo civil ao modo de produc¢ao industrial, através
da racionalizagao e replicagdo dos projetos, além da padronizagdo de acabamentos e solugdes projetuais e construtivas,
meta ainda hoje, 42 anos depois do inicio de suas atividades, longe de ser alcangada por esse mercado.

8 Farah, Marta Ferreira, Estado. Previdéncia social e Habitagdo. Sdo Paulo. 1983 apud Fonseca (2004).
# De acordo com amostra dos edificios registrados. Somekh, 1987.

% Entrevista concedida a autora em 11 de junho de 2009.
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“A HINDI, dirigindo seu produto para o sequimento de classe média, serve de referéncia para a concorréncia,
num mercado onde a regra do jogo permite que a enorme demanda, ocasionada pelo SFH, tenha acesso a
compra do imovel, com a participagcdo das variaveis compostas pela poupanca do comprador e financiamento,
equilibradas na composi¢éo do valor de venda imoével (...)Dada a enorme demanda surgida, num mercado nesse
momento extremamente competitivo, a variedade de produtos ofertados garante um mercado favoravel ao
comprador. Nesse contexto os incorporadores, em busca de obter vantagens competitivas, superam rapidamente
a fase dos materiais de qualidade melhor, para buscar solugées arquitetonicas de melhor qualidade™°

Anuar Hindi classifica sua produg¢ao da seguinte forma:
1°. De 1960 a 1967: Pré-HINDI - Producao a Preco de Custo.
2°. De 1967 a 1980: HINDI Cia. Brasileira de Habitagbes — Projetos padrao voltados para a classe média.

3°. De 1980 a 1986: Obras para terceiros — Franquia HINDI: projeto ousado de extrema racionalizagdo do modo de
produgéo. 4—109

Para o presente trabalho foram considerados os projetos da 22 fase da produgéo de Hindi: projetos padrao para a classe
media.

Para efeito de analise tal producao foi dividida em 2 estratos, de acordo com a periodizagao proposta por Somekh (1987)
em seu trabalho sobre a verticalizagdo paulistana e por Souza (1974), cujo trabalho trata especificamente do BNH :

De 1967 a 1972: Exemplos do periodo da verticalizagdo do “Milagre” e da fase de Desenvolvimento e Atuagao do BNH.
A partir de 1972: Exemplos do periodo da verticalizagdo do Zoneamento e da fase do BNH como banco de 2° linha.

Partindo do fato que, dada a mentalidade da empresa, os projetos da HINDI foram desenvolvidos na primeira fase e
multiplicados ao longo de toda sua existéncia, focamos a analise na observagao das diretrizes de implantagao, nos

% Fonseca, 2004. Pag. 309



materiais utilizados e na volumetria das fachadas do que no projeto da edificagdo no geral. De fato, a analise dos edificios
da amostra, baseada nesses critérios, sugere o abandono de solugdes projetuais inteligentes em favor de “estilos” e
‘modismos”. Houve significativa alteragdo no emprego de materiais, dada essa adaptagéo. Interessantes solugdes de
implantagdo, com desniveis e transigdes, foram gradativamente substituidas por solugées menos criativas.

4—110



Figura

Figura 5.3

5.1 Figura 5.2
Figura 5.6
Figura 5.4 Figura 5.5

Figura 5.1: EDIFICIO PORTE DEI MARE/ Figura 5.2: EDIFICIO LAGONEGRO/
Figura 5.3: EDIFICIO LORETO/ Figura 5.4: LAQUILA/ Figura 5.5: EDIFICIO
VENCELLI/ Figura 5.6: EDIFICIO LAGONEGRO. Fotos do autor, margo de

NN
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Percebe-se também a elevacao do padrao dos edificios — aparecem os primeiros empreendimentos de 4 dormitérios —
que passam a ter como publico alvo a classe média alta, cuja demanda cresceu, a partir da liberagcdo do BNH para a
atuacao dos agentes financeiros em faixas livres de juros, sem limite do valor maximo do imovel a ser financiado.

A adequagao em relagdo ao que era oferecido pela concorréncia € a principal justificativa. O que se pode perceber é que,
num primeiro momento de atuagdo do BNH, na época do “milagre”, a demanda para a classe média era plena,
permitindo que o empresario construisse de acordo com seus padrdes, baseado na sua formagao e em suas referéncias,
para um cliente exigente, acostumado ao padrao de qualidade alcangado no periodo da verticalizagao anterior, quando
grandes nomes da arquitetura produziam para o mercado imobiliario, como Rino Levi, Oscar Niemeyer, Franz Heep,
entre outros.

“O que se verificou é que o mercado estanque, quanto ao desenvolvimento tecnoldgico, aos poucos
produziu uma diminuicdo na qualidade do proprio projeto. A perda da qualidade do projeto de arquitetura
ocorreu em fungéo da desvalorizacdo desse projeto, enquanto instrumento que organiza e viabiliza a
obra™’ 4—112

Com a crise econdmica, a demanda se retrai, obrigando o incorporador a se adequar a realidade do mercado, ao que era
oferecido para o consumidor, enfim, as novas referéncias da classe média. Adequar seus produtos padrao a essa
realidade ficava cada vez mais dificil e a partir de 1980, a empresa entra numa fase de produgao de conjuntos
habitacionais, com uma proposta de racionalizag¢ao e industrializagao ainda mais incisiva.

Utilizacao de painéis pré-moldados de concreto para as fachadas e divisées internas, que dispensavam revestimento, a
caixilharia padronizada para todos os ambientes, a auséncia de subsolo, todos esses fatores contribuiam para a agilidade
da obra, construida — praticamente montada — em 120 dias.

" Fonseca, 2005 —pag.310.



Figura 5.8

Figura 5.7

Figura 5.7 e 5.8: CONJUNTO
ITAPARICA. Fotos do autor, marco de
2009.

O prazo de obra HINDI, assim como a escala de producao, sem duvida, eram os principais diferenciais da empresa em
relagéo aos concorrentes (tanto para os consumidores finais, quanto para seus investidores no mercado de agdes),
porém so era possivel dada a extrema racionalizagdo e padronizag&do dos seus projetos e materiais construtivos. A
mentalidade era considerar o negécio como uma linha de produgao industrial, cuja matéria prima era os terrenos em
oferta. Entretanto, seus projetos padrao, elaborados no inicio da atuagao da empresa, eram de extrema qualidade,
referenciados pela produgado anterior, ou como definiu Anuar Hindi “era como se fazia na época, o que era feito antes™?.
Quando outras empresas, para se tornar mais competitivas, diminuem seus prazos de obra sem investir na transformacao
do modo de produgao, a qualidade tende a cair bruscamente:

“Outro ponto importante que corroborou para a queda de qualidade, verificada no periodo, foi o aumento da
velocidade de conclusdo da obra, sem um conseqiiente aumento do processo de racionalizagdo da
construgdo. Como o esquema financeiro era prioritario para levar a bom termo a empreitada, foi-se diminuindo

92 Depoimento de Anuar Hindi sobre os primeiros projetos. Entrevista concedida a autora em 11 de junho de 2009.
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casa vez mais 0s prazos de execug¢ao e confecgdo de obras e projetos. A reutilizagdo de projetos tornou-se
corriqueira, implantando-se aqui e ali prédios com o mesmo projeto para implantagbes e situagbes urbanas
diversas. De maneira geral, a necessidade de diminuir o periodo de giro do empreendimento, sem os cuidados
necessarios para aumentar a eficacia da obra gerou padronizagbes apressadas e, via de regra, com pouco
valor agregado(...) Desta maneira, apesar do alargamento dos numeros, o método construtivo e projetual ndo
se alteram, desperdigando a possibilidade de reverter, em diminuicdo de custo e elevacdo da qualidade, as
vantagens da escala de produgdo™®

Dessa forma, o aumento do ritmo de producdo da construgao civil foi balizado pela existéncia de crédito abundante, que
aumentou a demanda, havendo sérias implicagdes na qualidade da produgao imobiliaria vertical.

Percebe-se, portanto que uma politica econémica e habitacional pode influenciar na qualidade do objeto arquiteténico
construido para mercado e, em ultima instancia, na forma urbana, quando ndo vem acompanhada de instrugdes e
legislagdes urbanisticas especificas para a realidade das nossas cidades. A experiéncia do BNH nos mostra que a
abertura de linhas de crédito para a aquisicdo da Habitagdo, sem o acompanhamento de medidas governamentais para o
desenvolvimento da industria da construcao civil, pode provocar a aceleragdo desse mercado, num primeiro momento de
estabilidade econdmica, mas as custas da queda da qualidade do objeto arquiteténico.

A HINDI possuiu como meta, durante toda a sua existéncia, a racionalizagao e industrializagcado da construcao, o que fez
do negdcio, no periodo do “Milagre”, um sucesso. Entretanto, a crise econémica e a drastica retracdo da demanda — dada
a retracao do crédito — tornaram insustentavel a manutengao do sistema, com a qualidade que era a marca registrada da
empresa pois, para que esta fosse mantida, era imprescindivel que a escala industrial e o ritmo da produg¢ao também o
fossem.

Hoje vivemos situagdo semelhante. Apesar da preocupante crise econémica e retragdo mundial, medidas sucessivas de
aumento do crédito para a aquisicdo da habitagcao — para todos as classes sociais— vem dinamizando o mercado da
construcédo civil, sem que uma proposta de industrializagédo e transformagédo do modo de produgéo desse setor seja

% FONSECA, 2004.
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concretizada. Depois de mais de 20 anos de estagnagao, o mercado da habitagao vai bem, existe oferta e a demanda
cresce exponencialmente a cada medida. O proprio Plano Nacional da Habitagdo, chamado Minha Casa Minha Vida,
langado no inicio de 2009, tem o potencial de inserir no mercado formal de habitagdo milhdes de brasileiros que antes
nao teriam acesso a aquisicdo da casa propria no mercado formal. Anuar Hindi, de volta com a empresa que possui seu
nome, possui esperancas:

“Estou voltando porque me chamaram. Estou fora a 27 anos do mercado e vejo o pessoal todo voltado para fazer o
que faziamos na terceira fase. Esta todo mundo correndo atras e eu fazia ja naquela época. So6 é possivel trabalhar
para esse padrdo se racionalizar muito o tipo de construcdo, construir de uma forma muito industrializada. Hoje
estou voltando. Temos um projeto piloto de 600 apartamentos. Vamos experimentar. O objetivo é fazer mais
racionalizado do que foi naquela época: 80 dias uteis. E tudo novo, legislacdo urbanistica, legislagao trabalhista,
construtiva, os proprios materiais. Mas da para fazer. “

Resta saber se, dessa vez, a experiéncia de transformacao da construgao civil de uma Industria de Materiais para uma
Industria de Partes, de Componentes, tornar-se-a realidade.
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5 Apéndices

Apéndice 1: Amostra da produciao da HINDI Cia Brasileira de Habitacoes — 1967 a 1977.

NOME ANO N°  TIPOLOGIA Enderego Bairro Distrito

CARINI - - 2 dorms. Al Sarutaia 136 Jardins JARDIM
VIAREGGIO - - 2 dorms. R Sampaio Viana 565 Paraiso VILA MARIANA
ROSSANO 1970/1973 H4 3 dorms. R Heitor Pentado 220 Sumaré PERDIZES
RIMINI 1970/1973 H5 3 dorms. R Heitor Penteado 220 Sumaré PERDIZES
REGIO 1970/1973 H6 3 dorms. R Heitor Penteado 236 Sumaré PERDIZES
RAVANA 1970/1973 H7 3 dorms. R Heitor Penteado 250 Sumaré PERDIZES
ISCHIA - - 2 dorms. R Athur Prado 538 Bela Vista BELA VISTA
RAPALLO - - 2 dorms. Al Fernao Cardim 310 Bela Vista BELA VISTA
ACQUASANTA 1970 H10 2 dorms. R Albuquerque Lins 801 Higienépolis | SANTA CECILIA
LA SPEZZIA - - 2 dorms. R Mello Alves 530 Jardins JARDIM
PERUGIA - - 2 dorms. Al Franca 74 Jardins JARDIM
CORTINA D'AMPEZZO | 1970 H13 2 dorms. R Alcindo Braga 207 Paraiso VILA MARIANA
SAN MICHELE - - 2 dorms. R Sabara 453 Higienépolis = CONSOLAGAO
PESCARA 1971 H15 2 dorms. R Batatais 324 Jardins JARDIM
SANTA MARGUERITA 1971 H16 | 2 dorms. Al Franca 144 Jardins JARDIM
TAORMINA 1971 H17 3 dorms. R Maria Figueiredo 260 Jardins JARDIM
VERONA 1971 H18 | 2 dorms. R Teixeira da Silva 333 Jardins JARDIM

SAN MARCELLO 1971 H19 2 dorms. R Dr Brasilio Machado Higienépolis = SANTA CECILIA
LUGANO 1971 H20 2 dorms. R Caconde 74 Jardins JARDIM
LORETO 1971 H21 3 dorms. R Caconde 50 Jardins JARDIM
CASTELLAMARE 1971 H22 3 dorms. R Sao Carlos do Pinhal Jardins JARDIM
SANTA CATERINE 1971 H23 2 dorms. R Pamplona 419 Jardins JARDIM
SANTA MARINELLA 1971 H24 3 dorms. R Pamplona 391 Jardins JARDIM
PAOLA 1972 H25 3 dorms. Al Ribeirao Preto 487 Bela Vista BELA VISTA
LIVORNO 1972 H26 3 dorms. Al Ribeirao Preto 551 Bela Vista BELA VISTA
VENCELLI 1972 H27 3 dorms. Al Ribeirao Preto 515 Bela Vista BELA VISTA
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NOME ANO N°  TIPOLOGIA  Endereco Bairro Distrito

SIENA 1971 H28 | 3 dorms. R Sao Carlos do Pinal 508 Bela Vista BELA VISTA
FIRENZE 1971 H29 | 2 dorms. R Sao Carlos do Pinhal Bela Vista BELA VISTA
MESSINA 1971 H30 3 dorms. R Sao Carlos do Pinhal Bela Vista BELA VISTA
MODENA 1971 H31 2 dorms. R Teixeira da Silva 393 Jardins JARDIM
SALERMO 1971 H32 2 dorms. R Piaui 456 Higienépolis = CONSOLAGAO
SORRENTO 1971 H33 2 dorms. R Piaui 490 Higienépolis | CONSOLAGCAO
MANTOVA - - 3 dorms. R Teixeira da Silva 416 Jardins JARDIM
AMALFI 1971/1972 H37 2 dorms. Al Tieté 353 Jardins JARDIM
BRESCIA 1971 H38 | 3 dorms. R Afonso de Freitas 550 Jardins JARDIM
CATANIA 1971/1972 H39 2 dorms. R Mario Amaral 49 paraiso VILA MARIANA
FERRARA 1972 H40 3 dorms. R Albuquerque Lins 1184  Higienopolis = SANTA CECILIA
PORTOFINO 1972 H41 3 dorms. R Bahia 107 Higienopolis CONSOLAGCAO
VENEZIA 1972 H42 3 dorms. R Japao 63 Itaim ITAIM
VINCENZA 1972 H43 | 3 dorms. R Cristiano Viana 279 Pinheiros PINHEIROS
PADOVA 1972 H44 3 dorms. R Japao 90 Itaim ITAIM
ALESSANDRIA 1972 H45 3 dorms. R da Consolagéao 2920 Jardins JARDIM

FORLI 1972 H46 3 dorms. R Mario Figueiredo 407 Jardins JARDIM
LOCARNO 1972 H47 3 dorms. R Padre Joao Manoel 955 Jardins JARDIM
PORTE DEI MARE 1972 H48 | 3 dorms. R Itacema 381 Itaim ITAIM
PIETRASANTA 1972 H49 | 3 dorms. R Antonio Felicio 149 Itaim ITAIM

CITA DI CASTELO 1972 H50 3 dorms. R Monte Alegre 501 Perdizes PERDIZES
AJACCIO 1973 H51 3 dorms. R Afonso de Freitas 523 Paraiso VILA MARIANA
MARSALA 1975 H52 4 dorms. R Dr Sampaio Viana 316 Paraiso VILA MARIANA
ORVIETO 1973 H53 | 3 dorms. R Lisboa 225 Pinheiros PINHEIROS
MONZA 1973/1974 H54 3 dorms. R da Consolagao 2796 Jardins JARDIM
ORBATELLO 1973/1974 H55 3 dorms. R Saint Hilaire 140 Jardins JARDIM

TERNI 1973 H56 3 dorms. Al Lorena 75 Jardins JARDIM
CIVITAVECHIA 1973 H57 3 dorms. R Fausto Ferraz 100 Bela Vista BELA VISTA
LAGONEGRO 1972/1974 H58 @ 3 dorms. R Rarafel de Barros 400 Paraiso VILA MARIANA
L"AQUILA 1973 - 3 dorms. R Guarara 150 Jardins JARDIM
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NOME ANO N°  TIPOLOGIA  Endereco Bairro Distrito

LIDO DI VENEZIA 1975 H70 4 dorms. Al Itu 433 Jardins JARDIM
PALMA DI 1974 H71 4 dorms. R Rio de Janeiro 33 Higienopolis CONSOLAGCAO
AJASSIO 1975 H72 4 dorms. R Paraguagu 244 Perdizes PERDIZES
CITTADELLA 1977 - 3 dorms. R Jacques Felix 408 Vila Nova MOEMA
TREVIGLIA 1977 - 3 dorms. R Domingos Fernandes Vila Nova MOEMA
CARVAGGIO - - 3 dorms. R Alcindo Braga 67 Paraiso VILA MARIANA
ITAPARICA 1977 H12 3 dorms. R Tiagem 251 Jaguaré JAGUARE

Apéndice 2: Amostra da producdo da HINDI Cia Brasileira de Habitagdes — edificios nao construidos.

Fonte: Listagem Pereira Leite (2006) e Acervo Rosa Kliass e levantamento da autora.

Fonte Data Endereco Bairro
SVS - R Custodio Serrao 49 VI. Jaguara
SVS 1973/ Av Alexandre Tucuruvi
Rosa 1974 R Fonte da Saudade, VI. Jacui
Rosa 1975 Alameda Fernao Bela Vista

Fonte: Listagem Pereira Leite (2006) e Acervo Rosa Kliass.
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Apéndice 3: Levantamento da produc¢ao HINDI.

CARINI 1

/

Endereco:

Area do terreno:
Projecéo no térreo:

Area construida:

Taxa de Ocupagao:
Coef. de Aproveitamento:
N° de torres

N° de andares:

n°® de unidades x andar

Tipologias:
Total de unidades:

CARINI

n

Alameda Sarutaia, 136
Aprox. 900 m?

Aprox. 420 m?

Aprox. 4.320 m?
Aprox. 0,46

Aprox. 4,8

1
12
4

2 dormitorios
48
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CARINI 3

CARINI 2 e 3: Térreo, entrada e fachada.

CARINI 3: Detalhe de fachada — persiana retratil.

Fotos do autor — marco de 2009




VIAREGGIO 1

a

VIAREGGIO

Endereco:

Area do terreno:
Projecéo no térreo:

Area construida:

Taxa de Ocupagao:
Coef. de Aproveitamento:
N° de torres

N° de andares:

n°® de unidades x andar

Tipologias:
Total de unidades:

Rua Dr. Sampaio Viana, 5¢
Aprox. 980 m?

Aprox. 430 m?

Aprox. 4.500 m?

Aprox. 0,4

Aprox. 4,6

1

12

4

2 dormitorios
48

»
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VIAREGGIO 2 VIAREGGIO 3

VIAREGGIO 2: Entrada e térreo.
VIAREGGIO 3: Detalhe fachada.

Fotos do autor — marco de 2009
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VIAREGGIO 4 VIAREGGIO 5

VIAREGGIO 4 e 5: Detalhe fachada e entrada.

Fotos do autor — marco de 2009




RIMINI, ROSSANO, REGIO, RAVANA - 1970
a 1973

(H4, H5, H6 e H7)

Rua Heitor Penteado, 220, 232
Endereco: | 250

Area do terreno: | Aprox. 6.9002
Projecao no térreo: | Aprox. 2.200m?
Area construida: | Aprox. 22.080 m?

Taxa de Ocupagao: | Aprox. 0,3
Coef. de
Aproveitamento: | Aprox. 3,2

N° de torres | 4 ﬂ
N° de andares: | 14 cada
n° de unidades x andar |4 cada

Tipologias: | 3 dormitérios

Total de unidades: | 224

RIMINI ROSSANO E REGIO




RIMINI E RIMINI E
ROSSANO 2 ROSSANO 3

RIMINI E ROSSANO 2: Entrada do empreendimento, nivel térreo da torre e comércio voltado para a rua.
RIMINI E ROSSANO 2: Fachada lateral — recuo do”h”.

Fotos do autor — marco de 2009
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RIMINI E ’_‘ RIMINI E
ROSSANO 4 ROSSANO 5

RIMINI E ROSSANO 4 e 5: Lateral — alameda de acesso ao comércio no térreo.

Fotos do autor — marco de 2009
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REGIO 1: Entrada e fachada.

Fotos do autor — margo de 2009

REGIO 1
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REGIO 2 REGIO 3

REGIO 2 e 3: Entrada, desnivel do térreo da torre em relacéo a rua, alameda de acesso ao comércio.

Fotos do autor — marco de 2009
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REGIO 4 REGIO 5

REGIO 4 e 5: Fachada e entrada alameda de acesso.

Fotos do autor — marco de 2009




RAVANA 1: Fachada e estacionamento.

Fotos do autor — margo de 2009

RAVANA 1
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RAVANA 2

RAVANA 3

RAVANA 2 e 3: Detalhe fachada.

Fotos do autor — marco de 2009
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RAVANA 4

RAVANA 4: Fachada.

Fotos do autor — marco de 2009




ISCHIA 1

a

ISCHIA

Endereco:

Area do terreno:
Projecéo no térreo:
Area construida:

Taxa de Ocupagao:
Coef. de Aproveitamento:
N° de torres

N° de andares:

n°® de unidades x andar
Tipologias:

Total de unidades:

N

Rua Arthur Prado, 538
Aprox. 850m?
Aprox. 430m?
Aprox. 4.500
Aprox. 0,50
Aprox. 5,29

1

12

4

2 dormitorios
48
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ISCHIA 2

ISCHIA 4

ISCHIA 3

ISCHIA 5

Ischia 2 — detalhe da fachada - persianas de correr e
pastilhas

Ischia 3 e 4 — térreo da torre elevado do nivel da rua
- privacidade

Ischia 5 — detalhes do muro

Fotos do autor — marco de 2009
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ISCHIA 6

ISCHIA 7

ISCHIA 6 e 7 — detalhe da fachada

Fotos do autor — marco de 2009
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RAPALLO 1

a

Endereco:

Area do terreno:
Projecao no térreo:

Area construida:

Taxa de Ocupacéo:
Coef. de Aproveitamento:
N° de torres

N° de andares:

n° de unidades x andar

Tipologias:
Total de unidades:

RAPALLO

N

Alameda Fernao Cardim, 31
Aprox.1.050 m?

Aprox. 450 m?

Aprox. 4.800 m?

Aprox. 0,40

Aprox. 4,4

1
12
4

2 dormitorios
48
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RAPALLO 3
RAPALLO 2

RAPALLO 4

RAPALLO 2 e 3: Fachada e detalhe — persiana de correr por fora em madeira.
RAPALLO 4: Térreo.

Fotos do autor — marco de 2009
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ACQUASANTA 1

a

Endereco:

Area do terreno:
Projecéo no térreo:

Area construida:

Taxa de Ocupacéo:
Coef. de Aproveitamento:
N° de torres

N° de andares:

n° de unidades x andar

Tipologias:
Total de unidades:

ACQUASANTA
(H10)

N

Rua Albuquerque Lins, 801
Aprox. 1.100 m?

Aprox. 435 m?

Aprox. 5.220 m?

Aprox. 0,39

Aprox. 4,75

1

12

4

2 dormitorios
48
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LA SPEZZIA

Endereco: | Rua Mello Alves, 530
Area do terreno: | Aprox. 1.380 m?
Projecao no térreo: | Aprox. 420 m?
Area construida: | Aprox.5.880
Taxa de Ocupagao: | Aprox. 0,3
Coef. de Aproveitamento: | Aprox. 4,26
N° de torres | 1
N° de andares: | 14
n° de unidades x andar |4

Tipologias: | 2 dormitorios

5—139

Total de unidades: | 56

LA SPEZZIA 1
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LA SPEZZIA 2 LA SPEZZIA 4
LA SPEZZIA 3

TERNI 2, 3 e 4: Detalhe fachada e entrada e térreo.

Fotos do autor — marco de 2009




PERUGIA 1

a

PERUGIA - 1971

(H16)

Endereco:

Area do terreno:
Projecao no térreo:
Area construida:

Taxa de Ocupacéo:
Coef. de
Aproveitamento:

N° de torres
N° de andares:
N° de unidades x andar

Tipologias:
Total de unidades:

Alameda Franca, 74
Aprox. 1.030 m?
Aprox. 425 m?
Aprox. 4.440 m?
Aprox. 0,41

Aprox. 4,3
1

12

4

2 dormitorios
48

N
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PERUGIA 3

PERUGIA 2

PERUGIA 2: Térreo e fachada.

PERUGIA 3: Fachada — detalhe janelas dos banheiros.




PERUGIA 4

PERUGIA 5

PERUGIA 4: Detalhe fachada.

PERUGIA 5: Térreo.

Fotos do autor — marco de 2009
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CORTINA D'AMPEZZO 1

CORTINA D'AMPEZZO

2

CORTINA DAMPEZZO 1 e 2: Fachada e entrada.

Fotos do autor — marco de 2009

CORTINA D’AMPEZZO -1970
(H13)

Endereco:

Area do terreno:
Projecao no térreo:
Area construida:

Taxa de Ocupacéo:
Coef. de
Aproveitamento:

N° de torres

N° de andares:

n° de unidades x andar

Tipologias:

Total de unidades:

Rua Alcino Braga, 207
Aprox. 1.015 m?
Aprox. 445 m?

Aprox. 0,40

1

4
2 dormitorios
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SAN MICHELE 1

a

Endereco:

Area do terreno:
Projecao no térreo:
Area construida:
Taxa de Ocupacéo:
Coef. de
Aproveitamento:

N° de torres
N° de andares:
n° de unidades x andar

Tipologias:
Total de unidades:

SAN MICHELE

Rua Sabara, 453
Aprox. 950 m?
Aprox. 430 m?
Aprox. 4.440 m?
Aprox. 0,45

Aprox. 4,6
1
12
4

2 dormitorios
48

N
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SAN MICHELE 2 SAN MICHELE
3
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SAN MICHELE 2: Térreo.

SAN MICHELE 3: Fachada.

Fotos do autor — margo de 2009




PESCARA 1

a

PESCARA - 1971
(H15)

Endereco: | Rua Batatais, 324
Area do terreno: | Aprox. 1.510 m?

Projecéo no térreo: | Aprox. 440 m?
Area construida: | Aprox. 5.280 m?2

Taxa de Ocupacéo: | Aprox. 0,29

Coef. de
Aproveitamento: | Aprox. 3,5
N° de torres | 1
N° de andares: |12

n° de unidades x andar | 4

Tipologias: | 2 dormitorios
Total de unidades: |48

N
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PESCARA 2

PESCARA 3

PESCARA 2: Térreo.

PESCARA 3: Detalhe fachada.

Fotos do autor — marco de 2009
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SANTA MARGUERITA 1

| ot
|

{
\

SANTA MARGHERITA

Endereco:

Area do terreno:
Projegao no térreo:
Area construida:
Taxa de Ocupacéo:
Coef. de
Aproveitamento:

N° de torres
N° de andares:
n° de unidades x andar

Tipologias:
Total de unidades:

Alameda Franca, 144
Aprox. 970 m?
Aprox. 420 m?
Aprox. 5.180 m?
Aprox. 0,45

Aprox. 5,3
1
14
4

2 dormitorios

56
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TAORMINA 1

a

\

TAORMINA — 1971
(H17)

Endereco: | Rua Maria Figueiredo, 260
Area do terreno: | Aprox. 1.570 m?
Projecao no térreo: | Aprox. 605 m?
Area construida: | Aprox. 7.000m?2
Taxa de Ocupacéo: | Aprox. 0,40
Coef. de
Aproveitamento: | Aprox. 4,5

N° de torres | 1
N° de andares: | 14

n° de unidades x andar |4

Tipologias: | 3 dormitorios
Total de unidades: | 56
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TAORMINA 2 TAORMINA 3

TAORMINA 2 : Detalhes da fachada —
janela dos banheiros, persiana de correr e
pastilhas.

TAORMINA 3: Fachada.

5
L
E 3

5—151
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TAORMINA 4 TAORMINA 5
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TAORMINA 4 : Fachada.

TAORMINA 5: Entrada.

Fotos do autor — marco de 2009
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VERONA - 1971
(H18)

Endereco: | Rua Teixeira Da Silva, 333
Area do terreno: | Aprox. 975 m?
Projecao no térreo: | Aprox. 435 m?
Area construida: | Aprox. 4.500 m?2
Taxa de Ocupacéo: | Aprox. 0,40
Coef. de
Aproveitamento: | Aprox. 4,6

N° de torres | 1
N° de andares: | 12 5153
n° de unidades x andar |4 -

Tipologias: | 2 dormitorios
Total de unidades: |48

VERONA 1




VERONA 2: Fachada.

VERONA 3: Térreo e entrada.

Fotos do autor — margo de 2009
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VERONA 2 VERONA 3




SAN MARCELLO 1

a

Endereco:

Area do terreno:
Projecao no térreo:
Area construida:

Taxa de Ocupacéo:
Coef. de
Aproveitamento:

N° de torres

N° de andares:

n° de unidades x andar

Tipologias:

Total de unidades:

N

SAN MARCELLO - 1971
(H19)

Rua Dr Brasilio Machado, 1(
Aprox. 1.360 m?

Aprox. 425 m?

Aprox. 5.950 m?

Aprox. 0,31

Aprox. 4,37
1

14

4

2 dormitorios
56
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LUGANO 1

LUGANO — 1971
(H20)

Endereco: | Rua Caconde, 74
Area do terreno: | Aprox. 1.090 m?
Projecéo no térreo: | Aprox. 420 m?
Area construida: | Aprox. 5.040
Taxa de Ocupacéo: | Aprox. 4,6
Coef. de
Aproveitamento: | Aprox. 0,38
N° de torres | 1
N° de andares: |12
n° de unidades x andar | 4

Tipologias: | 2 dormitorios
Total de unidades: |48

N
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LUGANO 2: Térreo e entrada.

Fotos do autor — marco de 2009

LUGANO 2
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LORETO 1

LORETO - 1971
(H21)

Endereco: | Rua Caconde, 50
Area do terreno: | Aprox. 1.370 m?
Projecéo no térreo: | Aprox. 610 m?
Area construida: | -.
Taxa de Ocupacéo: | Aprox. 0,44
Coef. de
Aproveitamento: | -
N° de torres | 1
N° de andares: | -
n° de unidades x andar |4

Tipologias: | 2 dormitdrios
Total de unidades: | -

N
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LORETO 3

LORETO 2

LORETO: Fachada, detalhes das janelas dos banheiros e persiana de correr.

Fotos do autor — marco de 2009
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LORETO 5

LORETO 4

LORETO 4 e 5: Detalhe jardim, térreo e entrada.

Fotos do autor — marco de 2009




CASTELLAMARE 1

a

N

CASTELLAMARE - 1971

(H22)

Endereco:

Area do terreno:
Projecéo no térreo:
Area construida:
Taxa de Ocupacéo:

Coef. de Aproveitamento:

N° de torres
N° de andares:
n° de unidades x andar

Tipologias:
Total de unidades:

Rua Sao Carlos do Pinhal, 6C

14
4

3 dormitdrios
56
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CASTELLAMARE 2: térreo levemente elevado em relagéo ao nivel da rua.

Fotos do autor — margo de 2009

“Y CASTELLAMARI
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SANTA CATERINE 1

SANTA CATERINE - 1971

(H23)

Endereco:

Area do terreno:
Projegao no térreo:

Area construida:

Taxa de Ocupacéo:
Coef. de Aproveitamento:
N° de torres

N° de andares:

n° de unidades x andar

Tipologias:
Total de unidades:

Rua Pamplona, 419
Aprox.1.100 m?2
Aprox. 430 m?
Aprox. 4.500m?
Aprox. 0,40
Aprox. 4

1
12
4

2 dormitorios
48
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SANTA SANTA
CATERINE 2 CATERINE 3

SANTA CATERINE 2 : Fachada

SANTA CATERINE 3: detalhes da
fachada — janela dos banheiros, persiana
de correr e pastilhas.

Fotos do autor — margo de 2009
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SANTA CATERINE SANTA CATERINE 5
4

SANTA CATERINE 4 : Detalhes da fachada — janela dos banheiros, persiana de correr e pastilhas.

SANTA CATRINE 5: Entrada.

Fotos do autor — marco de 2009
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SANTA MARINELLA 1

a

N

SANTA MARINELLA - 1971

(H24)

Endereco:

Area do terreno:
Projegao no térreo:
Area construida:
Taxa de Ocupacéo:

Coef. de Aproveitamento:

N° de torres
N° de andares:
n° de unidades x andar

Tipologias:
Total de unidades:

Rua Pamplona, 391
Aprox. 1.200 m?
Aprox. 615 m?
Aprox. 6.180m?
Aprox. 0,50
Aprox. 5

1
12
4

3 dormitorios
48
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SANTA SANTA MARINELLA
MARINELLA 2 3

SANTA MARINELLA 2 : entrada e térreo.

SANTA MARINELLA 3: detalhes da fachada

Fotos do autor — marco de 2009




PAOLA 1

a

\

PAOLA

Endereco: | Rua Ribeirao Preto, 487
Area do terreno: | Aprox. 1.600 m?
Projegao no térreo: | Aprox. 625 m?
Area construida: | Aprox. 6.939 m?
Taxa de Ocupacéo: | Aprox. 0,40

Coef. de Aproveitamento: | Aprox. 4,3

N° de torres | 1
N° de andares: | 14
n° de unidades x andar | 4

Tipologias: | 3 dormitorios
Total de unidades: | 56
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5

PAOLA 1 E 3: entrada do edjificio.

PAOLA 2: detalhe da fachada.

marco de 2009

Fotos do autor —

PAOLA 2

PAOLA 1

PAOLA 3




LIVORNO 1

a N

LIVORNO

Endereco: | Rua Ribeirdao Preto, 551
Area do terreno: | Aprox. 1.750 m?
Projecéo no térreo: | Aprox. 600 m?
Area construida: | Aprox.
Taxa de Ocupacao: |-
Coef.de Aproveitamento: | -
N° de torres | 1
N° de andares: | -
n° de unidades x andar | 4

Tipologias: | 3 dormitorios
Total de unidades: |-
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LIVORNO
2

LIVORNO 3

LIVORNO 2: Entrada

LIVORNO 3: Térreo e entrada

Fotos do autor — marco de 2009
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LIVORNO LIVORNO 5
4

LIVORNO 4 e 5: Detalhe fachada — esquadrias dos
banheiros

Fotos do autor — margo de 2009
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VENCELLI 1

a

Endereco:

Area do terreno:
Projecao no térreo:

Area construida:

Taxa de Ocupacéo:
Coef. de Aproveitamento:
N° de torres

N° de andares:

n° de unidades x andar

Tipologias:
Total de unidades:

N

VENCELLI

Rua Ribeirdo Preto, 51¢
Aprox. 1.280 m?
Aprox. 480 m?
Aprox. 5.460 m?
Aprox. 0,37

Aprox. 4,25

1
13
4

2 dormitdrios
52
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VENCELLI
2

VENCELLI
4

VENCELLI 3

VENCELLI 5

VENCELLI 2 e 3: Detalhe fachada — esquadrias dos banheiros
VENCELLI 4: Térreo e entrada
VENCELLI 5: Detalhe da esquadria quartos

Fotos do autor — marco de 2009
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SIENA -1971 a 1972

SIENA 1

(H28)

Endereco:

Area do terreno:
Projecao no térreo:

Area construida:

Taxa de Ocupacgéo:
Coef. de Aproveitamento:
N° de torres

N° de andares:

n° de unidades x andar

Tipologias:
Total de unidades:

Rua S&o Carlos do Pint
Aprox. 1.350m?
Aprox. 650m?

Aprox. 7.700m?
Aprox. 0,48

Aprox. 5,7

1
14
4

3 dormitdrios
56
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VIENA 2:Térreo levemente elevado em relagdo ao nivel da rua.

Fotos do autor — marco de 2009

SIENA 2
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FIRENZE 1

FIRENZE - 1971 a 1972
(H29)

Endereco:

Area do terreno:
Projecao no térreo:
Area construida:

Taxa de Ocupacéo:
Coef. Aproveitamento:
N° de torres

N° de andares:

n° de unidades x andar

Tipologias:

Total de unidades:

Rua Sé&o Carlos do Pinhal, £
Aprox. 1.170 m?

Aprox. 430 m?

Aprox. 4.440 m?

Aprox. 0,36

Aprox. 3,8

1

12

4

2 dormitdrios
48

5—177



FIRENZE
2

FIRENZE 3

FIRENZE 2: Fachada

RIRENZE 3: Térreo levemente elevado da rua.

Fotos do autor — marco de 2009
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MESSINA 1

MESSINA — 1971 a 1972
(H30)

Endereco: | Rua Sao Carlos do Pinhal, £
Area do terreno: | Aprox. 1.570 m?
Projegao no térreo: | Aprox. 625m?
Area construida: | Aprox. 7.140m2
Taxa de Ocupacéo: | Aprox. 0,40
Coef. de
Aproveitamento: | Aprox. 4,5

N° de torres | 1
N° de andares: | 14
n° de unidades x andar |4

Tipologias: | 3 dormitorios
Total de unidades: | 56
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MESSINA
1

MESSINA
3

MESSINA 2

MESSINA 4

MESSINA 2: Detalhe fechamento jardim.

MESSINA 3, 4 e 5: Fachada: utilizacdo de pastilhas, persianas de correr
para fora e esquadria dos banheiros resguardada.

Fotos do autor — marco de 2009
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MODENA 1

a

Endereco:

Area do terreno:
Projecéo no térreo:
Area construida:

Taxa de Ocupacéo:
Coef. de
Aproveitamento:

N° de torres

N° de andares:

n° de unidades x andar

Tipologias:
Total de unidades:

\

MODENA - 1971
(H31)

Rua Teixeira Da Silva, 393
Aprox. 1.035 m?
Aprox. 420 m?

Aprox. 0,40

1

4
2 dormitdrios
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MODENA 2 MODENA 3
MODENA 4 MODENA 5
MODENA 2, 3, 4 e 5: Fachada e detalhes: persiana de madeira, pastilha e janelas dos banheiros

Fotos do autor — margo de 2009
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MODENA 6 MODENA 7

MODENA 6: Térreo.

MODENA 7: Fachada.

Fotos do autor — marco de 2009
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SALERMO 1

/

SALERMO - 1971

(H32)

Endereco:

Area do terreno:
Projecao no térreo:
Area construida:

Taxa de Ocupacéo:
Coef. de
Aproveitamento:

N° de torres

N° de andares:

n° de unidades x andar

Tipologias:
Total de unidades:

Rua Piaui, 456

1
12
4

2 dormitdrios
48

»
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SORRENTO 1

a

Endereco:

Area do terreno:
Projecéo no térreo:
Area construida:

Taxa de Ocupacéo:
Coef. de
Aproveitamento:

N° de torres

N° de andares:

n° de unidades x andar

Tipologias:
Total de unidades:

SORRENTO - 1971
(H33)

Rua Piaui, 490

1
12
4

2 dormitdrios
48

N
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SORRENTO 2 SORRENT
03

5—186

SORRENTO 2 e 3: Térreo e entrada.

Fotos do autor — marco de 2009




MANTOVA 1

a

Endereco:

Area do terreno:
Projegao no térreo:
Area construida:

Taxa de Ocupacéo:
Coef. de
Aproveitamento:

N° de torres

N° de andares:

n° de unidades x andar

Tipologias:
Total de unidades:

N

MANTOVA

Rua Teixeira Da Silva, 416
Aprox. 1.570 m?

Aprox. 620 m?

Aprox. 6.240m?

Aprox. 0,40

Aprox. 4
1
12
4

3 dormitorios
48
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MANTOVA 2

5—188

MANTOVA 2: Térreo e entrada.

Fotos do autor — marco de 2009




AMALFI 1

/

AMALFI — 1971 a 1972
(H37)

Endereco: | Alameda Tieté, 353

Area do terreno: |-
Projecéo no térreo: | -
Area construida: | -
Taxa de Ocupacéao: |-
Coef. de
Aproveitamento: | -

N° de torres | 1

N° de andares: | -

n° de unidades x andar |4

Tipologias: | 2 dormitorios
Total de unidades: |-
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AMALFI 2

5—190

AMALFI 2: Térreo e entrada.

Fotos do autor — margo de 2009




BRESCIA 1

/

Endereco:

Area do terreno:
Projegao no térreo:
Area construida:

Taxa de Ocupacéo:
Coef. de
Aproveitamento:

N° de torres

N° de andares:

n° de unidades x andar

Tipologias:
Total de unidades:

\

BRESCIA - 1971
(H38)

Rua Afonso de Freitas, 550
Aprox. 1.760 m?
Aprox. 600 m?

Aprox. 0,35

1

4
3 dormitdrios
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BRESCIA 2 BRESCIA 3

BRESCIA 2: Térreo e entrada.

BRESCIA 3: Fachada

Fotos do autor — margo de 2009
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N CATANIA — 1971 a 1972
(H39)

Endereco: | Rua Mario Amaral, 49
Area do terreno: | Aprox. 1.000 m?
Projecéo no térreo: | Aprox. 450 m?
Area construida: | Aprox. 4.680m?
Taxa de Ocupacéo: | Aprox. 0,20
Coef. de
Aproveitamento: | Aprox. 4,7
N° de torres | 1
N° de andares: |12
n° de unidades x andar |4 5—193

Tipologias: | 2 dormitdrios
Total de unidades: |48

CATANIA 1




-

£l =

e £
=-—I-.; = == e =

i =3
|
] I 1
o |
iy :
{ -
SR e AT =273
] =S 5 . e

w M

CATANIA 2

CATANIA 3

CATANIA 2 e 3: Térreo e entrada.

Fotos do autor — marco de 2009
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FERRARA 1

a

Endereco:

Area do terreno:
Projegao no térreo:
Area construida:

Taxa de Ocupacéo:
Coef. de
Aproveitamento:

N° de torres

N° de andares:

n° de unidades x andar

Tipologias:
Total de unidades:

»

FERRARA - 1972
(H40)

Rua Albuquerque Lins, 1184
Aprox. 1.365 m?

Aprox. 610 m?

Aprox. 8540 m?

Aprox. 0,47

Aprox. 6,25
1
14
4

3 dormitdrios
56

5—195



PORTOFINO 1

/

PORTOFINO - 1972

(H41)

Endereco:

Area do terreno:
Projegao no térreo:
Area construida:

Taxa de Ocupacao:
Coef. de
Aproveitamento:

N° de torres

N° de andares:

n° de unidades x andar

Tipologias:
Total de unidades:

Rua Bahia, 107
Aprox. 1.775 m?
Aprox. 640 m?
Aprox. 8.400 m?
Aprox. 0,36

Aprox. 4,7
1
14
4

3 dormitoérios
56
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PORTOFINO 2 PORTOFINO 3

PORTOFINO 2 e 3: Detalhe fachada e entrada.

Fotos do autor — margo de 2009




VENEZIA 1

a

nO

VENEZIA

Endereco:

Area do terreno:
Projegao no térreo:
Area construida:
Taxa de Ocupacéo:
Coef. de
Aproveitamento:

N° de torres

N° de andares:

de unidades x andar

Tipologias:
Total de unidades:

Rua Japao, 63
Aprox. 1.765m?
Aprox. 625 m?
Aprox. 6.300 m?
Aprox. 0,35

Aprox. 3,5
1
12
4

3 dormitdrios
48

N
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VENEZIA 2

VENEZIA 3

VENEZIA 2 e 3: Entrada e detalhes da fachada
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VINCENZA 1

/

Endereco:

Area do terreno:
Projegao no térreo:
Area construida:

Taxa de Ocupacéo:
Coef. de
Aproveitamento:

N° de torres

N° de andares:

n° de unidades x andar

Tipologias:
Total de unidades:

VINCENZA

N

Rua Cristiano Viana, 279
Aprox. 1.420 m?
Aprox. 535 m?

Aprox. 7.490

Aprox. 0,37

Aprox.5,3
1
14
4

3 dormitdrios
56

5—200



VINCENZA
VINCENZA 2 3 5—201

V/INICENIZA A
VINCENZA 2 — entrada e térreo.

VINCENZA 3 e 4 — ornamentos varanda e janela do
banheiro.

Fotos do autor — marco de 2009




PADOVA 1

a

Endereco:

Area do terreno:
Projegao no térreo:
Area construida:

Taxa de Ocupacéo:
Coef. de
Aproveitamento:

N° de torres

N° de andares:

n° de unidades x andar

Tipologias:
Total de unidades:

PADOVA

Rua Japao, 90
Aprox. 1.250m?
Aprox. 625 m?
Aprox. 5.880 m?
Aprox. 0,5

Aprox. 4,7
1
12
4

3 dormitdrios
48

N
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PADOVA 2

DB

i

5088388

O BT

PADOVA 3

PADOVA 2 e 3 — Detalhe da fachada e entrada.

Fotos do autor — marco de 2009
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ALESSANDRIA 1

a

Endereco:

Area do terreno:
Projegao no térreo:
Area construida:

Taxa de Ocupacéo:
Coeficiente de
Aproveitamento:

N° de torres

N° de andares:

n° de unidades x andar

Tipologias:
Total de unidades:

ALESSANDRIA

»

Rua da Consolagao, 2920

1
14
4

3 dormitdrios
56
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ALESSANDRA 2: Térreo e entrada.

Fotos do autor — margo de 2009

ALESSANDRA 2
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FORLI 1

£ N

FORLI

Endereco: | Rua Maria Figueiredo, 407
Area do terreno: | Aprox. 1.220 m?
Projecéo no térreo: | Aprox. 600 m?
Area construida: | Aprox. 6.580m?2
Taxa de Ocupacéo: | Aprox. 0,50
Coef. de
Aproveitamento: | Aprox. 5,4
N° de torres | 1
N° de andares: | 14
n° de unidades x andar | 4

Tipologias: | 3 dormitorios
Total de unidades: | 56
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FORLI 3

FORLI 2
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FORLI 2 : Detalhe fachada — infiltragdo banheiros.

FORLI 3: Térreo e entrada.
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\

FORLI 5

AL ISR ET

ok

FORLI 4 e 5: Detalhe fachada — infiltracdo banheiros.

Fotos do autor — marco de 2009




LOCARNO 1

a

Endereco:

Area do terreno:
Projecao no térreo:
Area construida:

Taxa de Ocupacéo:
Coef. de
Aproveitamento:

N° de torres

N° de andares:

n° de unidades x andar

Tipologias:
Total de unidades:

\

LOCARNO

Rua Padre Jodo Manoel, 95

4
3 dormitdrios
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LOCARNO 2 LOCARNO 3

5—210
LOCARNO 4 —

LOCARNO 2 e 4: Entrada e térreo.

ik jmi ii LOCARNO 3: Fachada.
| |

R
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et e e, B b bed B e o -
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B ﬁi!i[t ui!@ﬁ;_!a! Fotos do autor — marco de 2009




PORTE DEI MARE 1

PORTE DEI MARE - 1972
(H48)

Endereco:

Area do terreno:
Projegao no térreo:
Area construida:

Taxa de Ocupacéo:
Coef. de
Aproveitamento:

N° de torres

N° de andares:

n° de unidades x andar

Tipologias:
Total de unidades:

Rua Itacema, 381
Aprox. 1.325m?
Aprox. 635 m?
Aprox. 5.940 m?
Aprox. 0,5

Aprox. 4,5
1
12
4

3 dormitdrios
48

N
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PORTE DEI
MARE 2

PORTE DEI
MARE 3

d R d |

PORTE DEI MARE 2, 3: Detalhes de fachada,.

Fotos do autor — marco de 2009
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PORTE DEI PORTE DEI MARE PORTE DEI MARE 4,5,6 e 7: Detalhes de térreo e
MARE A R entrada.
PORTE DEI PORTE DEI MARH

MARE 6 7



\

PIETRASANTA - 1972
(H49)

Endereco: | R Anténio Felicio, 141
Area do terreno: | -
Projegao no térreo: | -
Area construida: | -
Taxa de Ocupacéo: |-
Coef. de
Aproveitamento: | -
N° de torres | 1

N° de andares: |12 5214
n° de unidades x andar |4 —_—

Tipologias: | 3 dormitorios
Total de unidades: |48
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I|I|||.|_|J.'g
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CITA DI CASTELO 1

CITA DI CASTELO - 1972

(H50)

Endereco:

Area do terreno:
Projegao no térreo:
Area construida:

Taxa de Ocupacéo:
Coef. de
Aproveitamento:

N° de torres

N° de andares:

n° de unidades x andar

Tipologias:
Total de unidades:

R Monte Alegre, 501

1
12
4

3 dormitdrios
48
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il

CITA DI CASTELO 1 CITA DI C’ITA DI CASTELO 2, 3, 4 e 5: Detalhes de entrada e
CASTELO 2 terreo.

CITA DI CASTELO 3 CITA DI CASTELO Fotos do autor — margo de 2009
4
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AJACCIO 1

/

Endereco:

Area do terreno:
Projegao no térreo:
Area construida:

Taxa de Ocupacéo:
Coef. de
Aproveitamento:

N° de torres

N° de andares:

n° de unidades x andar

Tipologias:
Total de unidades:

AJACCIO — 1973
(H51)

\

Rua Afonso de Freitas, 523
Aprox. 1.600 m?
Aprox. 590 m?

Aprox. 0,35

1

4
3 dormitdrios

5—217



AJACCIO 2 AJACCIO 3

AJACCIO 2: Fachada

AJACCIO 3: Térreo e entrada.

Fotos do autor — marco de 2009

‘innln,m‘
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MARSALA - 1975
(H52)

Endereco: | Rua Dr. Sampaio Viana, 3°
Area do terreno: | Aprox. 2.660 m?
Projecao no térreo: | Aprox. 550 m?
Area construida: | Aprox. 10.290 m?
Taxa de Ocupacéo: | Aprox. 0,20
Coef. de
Aproveitamento: | Aprox. 3,8
N° de torres | 1
N° de andares: | 21
n° de unidades x andar | 2 5—219

Tipologias: | 4 dormitorios
Total de unidades: |42

MARSALA 1
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MARSALA 2 MARSALA 3

MARSALA 2 e 3: Fachada e entrada.

Fotos do autor — marco de 2009
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ORVIETO - 1973

.,

)
H
3

(H53)

Endereco: | Rua Lisboa, 225

Area do terreno: | -
Projegéo no térreo: | -
Area construida: | -

Taxa de Ocupacao: |-
Coef. de
Aproveitamento: | -

N° de torres | 1

. N° de andares: | 14 ey
n° de unidades x andar |4 =

4

L
(

! {

3

Tipologias: | 3 dormitdrios
Total de unidades: | 56

S
*

i1

ORVIETO 1
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ORVIETO 2

ORVIETO 3

ORVIETO 2 e 3: Detalhe fachada e entrada.

Fotos do autor — marco de 2009




MONZA 1

/

Endereco:

Area do terreno:
Projegao no térreo:
Area construida:

Taxa de Ocupacéo:
Coeficiente de
Aproveitamento:

N° de torres

N° de andares:

n° de unidades x andar

Tipologias:
Total de unidades:

N

MONZA - 1972
(H45)

Rua da Consolacgao, 2796

1
14
4

3 dormitorios
56
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MONZA 3

MONZA 2

MONZA 2 e 3: Detalhe fachada e entrada.

Fotos do autor — margo de 2009




ORBATELLO 1

ORBATELLO - 1973 a 1974
(H55)

Endereco:

Area do terreno:
Projecao no térreo:
Area construida:

Taxa de Ocupacéo:
Coef. de
Aproveitamento:

N° de torres
N° de andares:
n° de unidades x andar

Tipologias:
Total de unidades:

Rua Saint Hilaire, 140

1
14
4

3 dormitorios
48
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ORBATELLO 2 ORBATELLO 4
ORBATELLO 3

ORBATELLO 2, 3 e 4: Detalhe atico — diferenciagao das coberturas, entrada e

Fotos do autor — marco de 2009

fachada.
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TERNI 1

a

TERNI - 1973

Endereco:

Area do terreno:
Projecao no térreo:
Area construida:

Taxa de Ocupacéo:
Coef. de
Aproveitamento:

N° de torres

N° de andares:

n° de unidades x andar

Tipologias:
Total de unidades:

Alameda Lorena, 75
Aprox.2.395 m?
Aprox. 610 m?
Aprox. 10.160 m?
Aprox. 0,25

Aprox. 4,2
1
16
4

3 dormitorios
64
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TERNI 2 TERNI 4
TERNI 3

TERNI 2, 3 e 4: Detalhe fachada e entrada.

Fotos do autor — marco de 2009
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CITAVECHIA 1

Coef. de Aproveitamento:

N

CIVITAVECHIA - 1973

(H57)

Endereco:

Area do terreno:
Projecao no térreo:
Area construida:
Taxa de Ocupacgéo:

N° de torres

N° de andares:

n° de unidades x andar
Tipologias:

Total de unidades:

Rua Fausto Ferraz, 100
Aprox. 1.500m?
Aprox. 500m?

Aprox. 5.340m?
Aprox. 0,38

Aprox. 3,56

1
12

4

3 dormitérios
48

5—229



CIVITAVECHIA 2

CIVITAVECHIA 3

CIVITAVECHIA 2: Detalhe das varandas tipo
“balcao”

Insercao do estilo classico.

CIVITAVECHIA 3: Térreo elevado em relagao
ao nivel da rua.

Fntne dAn altar — maren de 20NQ
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LAGONEGRO 1

LAGONEGRO - 1972 a 1974
(H58)

Endereco:

Area do terreno:
Projegao no térreo:
Area construida:

Taxa de Ocupacéo:
Coef. de
Aproveitamento:

N° de torres

N° de andares:

n° de unidades x andar

Tipologias:
Total de unidades:

Rua Rafael de Barros, 400
Aprox. 1.595 m?
Aprox. 525 m?

Aprox. 0,35

1

4
2 dormitorios
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LAGONEGRO 6 LAGONEGR
o7

LAGONEGRO 6: Térreo.

LAGONEGRO 7: Fachada.

Fotos do autor — margo de 2009
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a

Endereco:

Area do terreno:
Projecao no térreo:
Area construida:

Taxa de Ocupacéo:
Coef. de
Aproveitamento:

N° de torres

N° de andares:

n° de unidades x andar

Tipologias:
Total de unidades:

L’AQUILA - 1973

Rua Guarara, 150
Aprox. 2.035 m?
Aprox. 690 m?
Aprox. 9.660 m?
Aprox.,36

Aprox. 4,7
1

14

4

3 dormitorios
56

»
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b
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L’AQUILA 2 L’AQUILA
3
L’AQUILA 2 e 3: Fachada lateral e detalhes aplicages de molduras nas janelas dos dormitérios e dos banheiros.

Fotos do autor — marco de 2009




L’AQUILA 4

L’AQUILA 5

L’AQUILA 4: Detalhe do atico.

L’AQUILA 5: Entrada.

Fotos do autor — margo de 2009
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LIDO DI VENEZIA 1

LIDO DI VENEZIA - 1975
(H70)

Endereco: | Alameda Itu, 433

Area do terreno: | -
Projegéo no térreo: | -
Area construida: | -

Taxa de Ocupacao: |-
Coeficiente de
Aproveitamento: | -

N° de torres | 1

N° de andares:

n° de unidades x andar |4

Tipologias: | 4 dormitdrios
Total de unidades: | -
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LIDO DI VENEZI'; LIDO DI VENEZIA
2
LIDO DI VENEZIA 2 e 3: Detalhe fachada e entrada.
Fotos do autor — margo de 2009




a

PALMA DI MONTECHIARO - 1974

Endereco:

Area do terreno:
Projecao no térreo:
Area construida:

Taxa de Ocupacgéo:
Coef. de
Aproveitamento:

N° de torres
N° de andares:

n° de unidades x andar

Tipologias:
Total de unidades:

Rua Rio de Janeiro, 33

1
20
1

4 dormitorios
20

\

5—238



PALMA DI MONTECHIARO 2: Térreo e entrada.

Fotos do autor — margo de 2009

PALMA DI MONTECHIARO 2
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AJASSIO 1

a

Endereco:

Area do terreno:
Projecao no térreo:

Area construida:

Taxa de Ocupagao:
Coef. de Aproveitamento:
N° de torres

N° de andares:

n° de unidades x andar

Tipologias:
Total de unidades:

AJASSIO - 1975

(H72)

Rua Paraguacu, 244
Aprox. 2.000m?
Aprox. 550 m?
Aprox. 10.500 m?
Aprox. 0,3

Aprox. 5,25

1
21
2

4 dormitorios
42

»
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AJASSIO 3

AJASSIO 2

AJASSIO 2 e 3: Detalhe fachada.

Fotos do autor — marco de 2009




AJASSIO 4

AJASSIO 5

AJASSIO — Detalhe da fachada e entrada.

Fotos do autor — marco de 2009
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CITTADELLA E TREVIGLIA

a

Endereco:

Area do terreno:
Projegao no térreo:
Area construida:

Taxa de Ocupacao:
Coef. de
Aproveitamento:

N° de torres

N° de andares:

n° de unidades x andar

Tipologias:
Total de unidades:

N

CITTADELLA e TREVIGLIA -1977

Rua Jacques Felix, 408
Aprox. 6.290m?
Aprox.1.200 m?
Aprox. 40.400 m?
Aprox. 0,2

Aprox. 6
2

20 cada
4 cada

3 dormitoérios
80
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CITTADELLA e
TREVIGLIA 2
CITTADELLA e
TREVIGLIA 3

CITTADELLA e

TREVIGLIA 3

CITTADELLA e

TREVIGLIA 4

CITTADELLA e TREVIGLIA 2 - Entrada
Citadella.

CITTADELLA e TREVIGLIA 3 - Entrada
Trevilaglia

5244



CARAVAGGIO 1

a

Coef. de Aproveitamento: | -

N

CARAVAGGIO

Endereco: | Rua Alcindo Braga, 67
Area do terreno: | Aprox. 2.080 m?
Projecéo no térreo: | Aprox. 580 m?
Area construida: | -.
Taxa de Ocupacéo: | Aprox. 0,30

N° de torres | 1
N° de andares: | -
n° de unidades x andar |4

Tipologias: | 3 dormitdrios
Total de unidades: |-
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CARAVAGGIO 2: Térreo e entrada.

Fotos do autor — margo de 2009

CARAVAGGIO 2
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ITAPARICA 1

a

Endereco:

Area do terreno:
Projecao no térreo:

Area construida:

Taxa de Ocupagao:
Coef. de Aproveitamento:
N° de torres

N° de andares:

n° de unidades x andar

Tipologias:
Total de unidades:

ITAPARICA

(H16)

Rua Tiagem, 251
Aprox. m?
Aprox. m?
Aprox. m?
Aprox.

Aprox.

8

10 cada

4 cada

2 dormitorios
320
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ITAPARICA 2 ITAPARICA 3

ITAPARICA 2 e 3: Detalhes de fachada — bloco de concreto pré-fabricado - e entrada e térreo.

Fotos do autor — marco de 2009
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ITAPARICA 4

ITAPARICA 5

ITAPARICA 4 e 5: Detalhes do térreo e playground.

Fotos do autor — marco de 2009
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ITAPARICA 6

ITAPARICA 7

Eplhr“#

gas]

ITAPARICA 6 e 7: Térreo — vagas descobertas.

Fotos do autor — marco de 2009
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ITAPARICA 8 ITAPARICA 9

ITAPARICA 8 e 9: Detalhes de fachada, entrada e térreo.

Fotos do autor — margo de 2009
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ITAPARICA 10 ITAPARICA 11

ITAPARICA 10 e 11: Rua Marselha e entrada de um dos edificios.

Fotos do autor — marco de 2009
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ITAPARICA 12

ITAPARICA 13

ITAPARICA 12 e 13: Entrada e térreo de um dos edificios.

Fotos do autor — marco de 2009
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ITAPARICA 14

ITAPARICA 16

ITAPARICA 14

ITAPARICA 17

ITAPARICA 14, 15, 16 e 17: Entrada, térreo e detalhes da fachada.

Fotos do autor — margo de 2009
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Baixar livros de Literatura

Baixar livros de Literatura de Cordel
Baixar livros de Literatura Infantil
Baixar livros de Matematica

Baixar livros de Medicina

Baixar livros de Medicina Veterinaria
Baixar livros de Meio Ambiente
Baixar livros de Meteorologia
Baixar Monografias e TCC

Baixar livros Multidisciplinar

Baixar livros de Musica

Baixar livros de Psicologia

Baixar livros de Quimica

Baixar livros de Saude Coletiva
Baixar livros de Servico Social
Baixar livros de Sociologia

Baixar livros de Teologia

Baixar livros de Trabalho

Baixar livros de Turismo



http://www.livrosgratis.com.br/cat_28/literatura/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_28/literatura/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_28/literatura/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_28/literatura/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_28/literatura/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_28/literatura/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_28/literatura/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_30/literatura_de_cordel/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_30/literatura_de_cordel/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_30/literatura_de_cordel/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_30/literatura_de_cordel/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_30/literatura_de_cordel/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_30/literatura_de_cordel/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_30/literatura_de_cordel/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_30/literatura_de_cordel/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_30/literatura_de_cordel/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_30/literatura_de_cordel/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_30/literatura_de_cordel/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_29/literatura_infantil/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_29/literatura_infantil/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_29/literatura_infantil/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_29/literatura_infantil/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_29/literatura_infantil/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_29/literatura_infantil/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_29/literatura_infantil/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_29/literatura_infantil/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_29/literatura_infantil/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_32/matematica/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_32/matematica/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_32/matematica/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_32/matematica/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_32/matematica/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_32/matematica/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_32/matematica/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_33/medicina/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_33/medicina/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_33/medicina/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_33/medicina/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_33/medicina/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_33/medicina/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_33/medicina/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_34/medicina_veterinaria/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_34/medicina_veterinaria/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_34/medicina_veterinaria/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_34/medicina_veterinaria/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_34/medicina_veterinaria/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_34/medicina_veterinaria/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_34/medicina_veterinaria/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_34/medicina_veterinaria/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_34/medicina_veterinaria/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_35/meio_ambiente/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_35/meio_ambiente/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_35/meio_ambiente/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_35/meio_ambiente/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_35/meio_ambiente/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_35/meio_ambiente/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_35/meio_ambiente/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_35/meio_ambiente/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_35/meio_ambiente/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_36/meteorologia/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_36/meteorologia/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_36/meteorologia/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_36/meteorologia/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_36/meteorologia/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_36/meteorologia/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_36/meteorologia/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_45/monografias_e_tcc/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_45/monografias_e_tcc/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_45/monografias_e_tcc/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_45/monografias_e_tcc/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_45/monografias_e_tcc/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_45/monografias_e_tcc/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_45/monografias_e_tcc/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_37/multidisciplinar/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_37/multidisciplinar/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_37/multidisciplinar/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_37/multidisciplinar/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_37/multidisciplinar/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_38/musica/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_38/musica/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_38/musica/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_38/musica/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_38/musica/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_38/musica/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_38/musica/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_39/psicologia/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_39/psicologia/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_39/psicologia/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_39/psicologia/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_39/psicologia/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_39/psicologia/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_39/psicologia/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_40/quimica/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_40/quimica/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_40/quimica/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_40/quimica/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_40/quimica/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_40/quimica/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_40/quimica/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_41/saude_coletiva/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_41/saude_coletiva/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_41/saude_coletiva/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_41/saude_coletiva/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_41/saude_coletiva/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_41/saude_coletiva/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_41/saude_coletiva/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_41/saude_coletiva/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_41/saude_coletiva/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_42/servico_social/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_42/servico_social/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_42/servico_social/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_42/servico_social/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_42/servico_social/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_42/servico_social/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_42/servico_social/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_42/servico_social/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_42/servico_social/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_43/sociologia/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_43/sociologia/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_43/sociologia/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_43/sociologia/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_43/sociologia/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_43/sociologia/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_43/sociologia/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_44/teologia/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_44/teologia/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_44/teologia/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_44/teologia/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_44/teologia/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_44/teologia/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_44/teologia/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_46/trabalho/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_46/trabalho/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_46/trabalho/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_46/trabalho/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_46/trabalho/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_46/trabalho/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_46/trabalho/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_47/turismo/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_47/turismo/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_47/turismo/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_47/turismo/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_47/turismo/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_47/turismo/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_47/turismo/1

