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É amplamente sabido o déficit
habitacional brasileiro. Observar
durante o curso de Arquitetura e
Urbanismo, com acesso às
atividades de extensão em
assessoria técnica, mesmo que
em uma realidade tão distinta da
do local do projeto (cidade de
Goiás vs. São Paulo), só
corrobora com a perspectiva de
urgência do tema no país inteiro.

Os dados sobre habitação no
município são autoexplicativos:
cerca de 11% da população
paulista - na vive em habitações
precárias. Usando os dados do
Censo 2010, o Centro de
Estudos da Metrópole (CEM),
vinculado à Universidade de São
Paulo (USP), estima que a cidade
é deficiente em 358.097
moradias, utilizando uma
metodologia que possibilita a
identificação de territórios com
condições precárias que não
foram oficialmente designadas
como áreas subnormais, mas
que compartilham
características semelhantes a
essas, sendo, portanto,
categorizadas como setores
precários (PREFEITURA DE
SÃO PAULO, 2014).
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Não morar numa residência
precária não significa que a
condição de habitar a cidade
seja boa. O crescimento
populacional da cidade de São
Paulo ao longo dos anos tem
se baseado numa lógica de
expansão horizontal onde a
periferização impõe sobre a
população mais pobre a
residência longe dos postos de
trabalho e dos serviços. 

O tempo médio de
deslocamento dos moradores
da cidade de São Paulo ao
trabalho é de 1h30min por dia,
havendo grande disparidade
entre o tempo gasto em
distritos dentro do perímetro
do Centro Expandido (45min
no Itaim Bibi, por exemplo) em
relação a distritos localizados
nos extremos periféricos
(como Cidade Tiradentes,
2h45min), conforme dados da
Secretaria Municipal de
Desenvolvimento Urbano
(PREFEITURA DE SÃO
PAULO, 2019). Uma parcela
enorme da população
paulistana não tem acesso fácil
a serviços básicos, ficando à
mercê de congestionamentos,
de lotação nos transportes
públicos e intempéries como
enchentes para obter serviços
médicos, educacionais ou de
lazer.

É possível afirmar que a maioria
dos quatro milhões de
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habitantes da zona leste de São
Paulo vivencia essas
dificuldades em sua rotina.

Embora São Paulo seja o
endereço de muitos estudos na
área de arquitetura e
urbanismo, alguns trechos da
cidade permanecem pouco
explorados na produção
científica. Isso porque muitas
vezes eles se direcionam à
região central – 431 mil
habitantes (IBGE, 2010), ou ao
aos distritos que abrangem o
vetor sudoeste de valorização
fundiária – 1,2 milhões de
habitantes (IBGE, 2010). Muitos
temas desse circuito têm sido
difundidos e discutidos mesmo
entre pessoas fora da cidade, a
exemplo do Minhocão, Parque
Augusta ou a Faria Lima.

Ainda que sejam temas
relevantes, é preciso
reconhecer que problemas
crônicos de outras regiões,
como a zona leste que abriga
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Este trabalho tem caráter
teórico e projetual. A negação
de moradia adequada leva à
expansão desigual para áreas
periféricas, causando
degradação ambiental,
habitação precária e falta de
infraestrutura. Busca-se aqui
avaliar práticas arquitetônicas e
os impactos das políticas
públicas no projeto,

compreender as
características urbanas da
região, explorar dinâmicas do
mercado imobiliário e da
habitação de interesse social e
por fim traduzir esses debates
numa proposta projetual de
habitação de interesse social
(HIS) com melhorias urbanas
no entorno de lote vizinho ao
Conjunto Habitacional Rincão,

na zona leste de
São Paulo.

De 1990 a 2023
Conjunto Habitacional Rincão:
perspectivas e proposta de
aumento da oferta de habitação
de interesse social na zona leste
de São Paulo*

zona lesteSão Paulo, SP

O projeto nasce como
um produto do acúmulo
das discussões e busca
viabilizar projeto na
região, com alta
densidade demográfica.

mais de quatro milhões de
habitantes (IBGE, 2010),
historicamente têm sido
negligenciados. Flávio Villaça
constatou nos anos 1990 que
70% das notícias divulgadas
pela imprensa paulistana se
referiam a eventos no
quadrante sudoeste da cidade.
Quando uma notícia ocorria
fora dessa área específica, ela
era adicionada de qualificativo,
como “a avenida da zona leste”.
Isso significa que a região onde
reside a população de maior
renda é considerada a
representação  total da
“cidade” (VILLAÇA, 1996, apud
MARICATO, 2002, p. 161). Tal
constatação pode ter
rebatimento com o dualismo
“centro-periferia” e com as
ideias de “cidade formal” ou
“legal” e “cidade ilegal”. 

*Estas pranchas foram desenvolvidas
tendo como base o Trabalho de
Conclusão de Curso completo
(monografia, prancha-síntese e
apresentação em slides)

Moradores da Vila
Prudente despejados
em 1960

A) Mapa das vias férreas na Região Metropolitana de São Paulo: destaque para a  Linha 11 Coral,
hoje operado pela CPTM, mas que herdou seu trajeto da antiga Central do Brasil, que ajudou a
estruturar o espaço urbano na cidade. Há um trecho da Linha 3 Vermelha, do Metrô, que percorre
em paralelo à via da CPTM. Enumerados com grifo vermelho, localizam-se as principais regiões
concentradoras de postos de trabalho na cidade.

Localização do sítio
do projeto

Fim da Linha 3
Vermelha
(Metrô)

Linha 11 Coral
(CPTM)
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Linha 10 Turquesal
(CPTM)

Linha 15 Prata
(Metrô)

zona leste

Via de metrô
Via de trens (suburb)
Limite municipal
Região da Berrini
Região da Faria Lima
Região da Paulista
Centro
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11,8 milhões 11% 358 mil
população
paulistana

em precariedade
habitacional

déficit de unid.
habitacionais

Vistas do Conjunto Habitacional Rincão e entorno: 1) Viaduto Dona Matilde; 2) Córrego Rincão; 3) Fachada Oeste e entrada independente; 4) Rua Maria Carlota
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A própria formação da zona
leste de São Paulo, cujos bairros
encontram-se a leste do Rio
Tamanduateí, é fruto de
históricas desigualdades e
segregação territorial,
enfrentando desafios
significativos em relação a
problemas habitacionais,
deslocamentos, meio ambiente
e exclusão social. A região tem
sido apontada como preterida
quanto à consolidação urbana
em relação a outras áreas da
cidade, o que aponta à
necessidade de busca pela
compreensão dos seus
problemas. As disparidades
também são observadas em
diversos níveis mesmo dentro
dessa porção ocidental do
município: em geral, conforme
distancia-se do centro, os
bairros tendem a apresentar
piores condições de
habitabilidade, num território
muitas vezes pouco arborizado,
rasgado por linhas férreas e por
vias marginais a cursos d’água.

Mas a zona leste continua a se
reformular. A região em que se
localiza o Conjunto Rincão tem
sido marcada por alterações
urbanas significativas,
evidenciadas pela
implementação de novas
infraestruturas urbanas. A
menos de dois quilômetros dali,
acontece a remodelação da
estação Penha para integrar
mais duas linhas da malha
metroferroviária (COMPANHIA
DO METROPOLITANO DE SÃO
PAULO, 2023). Acompanham
essas mudanças urbanas a
verticalização do entorno, a
abertura de novos serviços e a
pressão do mercado imobiliário.
Ou seja, é necessário que a
arquitetura e o urbanismo
desenvolvam estudos na região
dada não só a sua histórica
indiferença comparativamente
às regiões mais centrais, mas
também dadas as suas
mudanças emergentes.

Tendo em mente que o nosso
objeto de estudo (e fenômenos
em torno dele) exige
observação e coleta secundária,
o presente trabalho manifesta-
se a partir da pesquisa de
natureza bibliográfica, descritiva,
qualiquantitativa e documental. 

Seu caráter bibliográfico se
constitui a partir da leitura crítica
da literatura que abrange os
temas que permeiam o
problema. 

Constituem bases teóricas da
pesquisa as produções da
arquiteta Ermínia Terezinha
Menon Maricato e do geógrafo
Milton Santos. 

Como o objeto estudado é
essencialmente vivenciado in
loco, como geralmente
acontece na área de arquitetura
e urbanismo, faz-se fundamental
a observação e a coleta de
informações no Conjunto
Habitacional Rincão e nos
arredores, ou seja, a partir do
levantamento de campo. 

O levantamento arquitetônico,
urbanístico e paisagístico
caracteriza a pesquisa como
descritiva (OTANI, 2011). 

A interpretação do referencial
teórico, bem como a análise de
campo e coletas dá à pesquisa
uma natureza qualitativa.
Entretanto, como dados
numéricos existentes fornecem
subsídios para a mensuração do
problema, a pesquisa é classifi-
cada como qualiquantitativa.

A pesquisa é também
documental, já que para com-
preender o problema, é ne-
cessário recorrer aos documen-
tos escritos ou iconográficas
sobre o objeto de estudo e os
temas que o tangenciam. 

4,4
milhões

População da
zona leste

zona
leste

Metodologia3
O trabalho desenvolve-se em
duas partes. A primeira fase é
analítica e discute produção de
cidade no Brasil, mercado
imobiliário, habitação de
interesse social, o caso do
Conjunto Habitacional Rincão,
suas características
arquitetônicas e de inserção
urbana, bem como sobre as
políticas públicas vigentes no
contexto do seu projeto e da sua
execução em comparação às
políticas públicas vigentes na
atualidade, a exemplo do atual
Plano Diretor Estratégico de São
Paulo e suas diretrizes
relacionadas às densidades
habitacional e construtiva,
zoneamentos e usos do solo. 

Feita a fase analítica, o trabalho
avança sob um viés propositivo
em um novo projeto de
habitação de interesse social nas
proximidades do Conjunto
Habitacional Rincão. Este busca
aprender com as boas práticas
nele executadas e também com
os pontos críticos. O objetivo
principal é criar uma proposta
que reflita as demandas e
exigências contemporâneas,
chegando a etapa de
anteprojeto nas edificações
habitacionais e mantendo-se em
diretrizes e em estudos
conceituais e preliminares para
os demais itens no programa de
necessidades. Busca-se com
isso oferecer possibilidades de
práticas projetuais que atendam
às necessidades e exigências do
seu contexto local e
contemporâneo, observando
código de obras, déficit
habitacional, dinâmicas urbanas
e paisagísticas, preservando ao
máximo os recursos naturais.

As diferentes classificações da
pesquisa podem ser
observadas nas etapas dessa
produção, a saber: revisão 

Fases do trabalho3.1

Tipo de pesquisa:
                   Bibliográfica,
                      descritiva,
                      qualiquantitativa
                      documental

Base teórica:
                 SANTOS, Milton
                    MARICATO, Ermínia
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O Rincão reúne uma série de
atributos no campo do fazer
projetual que merecem nossa
atenção. O conjunto ocupa a
maior parte de quadra inteira
nas proximidades de uma
estação de Metrô, uma estação
ferroviária hoje desativada, uma
via expressa, um viaduto e um
curso d’água canalizado, tendo
em suas bordas o piso térreo
destinado às funções
comerciais, configurando uma
rara tentativa brasileira de
fachada ativa executada em
habitação de interesse social.

Para além disso é uma habitação
coletiva em que os acessos às
unidades habitacionais
acontecem não a partir de
caixas únicas de escadas ou
elevadores, como comumente
acontecem em torres ou
edifícios em lâminas
verticalizadas, mas em renques
com circulações vertical e
horizontal semi-externas. A
composição volumétrica é um
tanto diversa das soluções
geralmente encontradas na
maioria dos projetos de
habitação coletiva brasileiros. E o
resultado é uma volumetria que
diverge do entorno que é
tomado por casario baixo e por
torres padronizadas construídas
pelo mercado imobiliário.

Nenhuma dessas características
deve ser dissociada das
condições materiais às quais o
conjunto foi submetido quando
construído. O Rincão foi
projetado e construído no início
dos anos 1990 sob a gestão da
então prefeita Luiza Erundina,
num momento em que os
movimentos sociais de luta pela
moradia e a própria gestão
pública, por eles pautada,
orbitavam em torno da ideia de
mutirões e processos
participativos. 

 bibliográfica, análise do
Conjunto Habitacional Rincão,
análise comparativa de políticas
públicas, estudo de casos,
proposta de intervenção,
avaliação e considerações finais.

Na revisão bibliográfica realiza-
se uma ampla pesquisa para
compreender os fenômenos,
conceitos e abordagens
relacionadas a políticas públicas,
habitação e planejamento
urbano, bem como as boas
práticas arquitetônicas e os
impactos das políticas públicas
no fazer projetual. Essa revisão
permite embasar teoricamente
o estudo e estabelecer as bases
conceituais do trabalho. 

Já na análise do Conjunto
Habitacional Rincão levanta-se
dados sobre sua origem,
contexto histórico,
características arquitetônicas,
urbanas e paisagísticas, bem
como os impactos das políticas
públicas adotadas para a
construção e o entorno ao longo
do tempo. Essa análise contribui
para compreender a realidade
atual do conjunto habitacional e
identificar desafios e
oportunidades para o projeto. 

A análise comparativa das
políticas públicas adotadas em
diferentes contextos temporais
abrange o período de 1990 a
2023. Isso envolverá a coleta de
dados, estudo de documentos e
avaliação das estratégias e
resultados das políticas públicas
em relação à habitação de
interesse social, passando pela
representação gráfica das
políticas públicas dos diferentes
contextos temporais,
abrangendo 1990 e 2023. 

Essa análise permite
compreender as mudanças
ocorridas ao longo do tempo e
identificar diretrizes que possam
subsidiar a proposta de
intervenção. Após a revisão

bibliográfica, a análise do Conjunto
Habitacional Rincão e a análise
comparativa das políticas públicas, torna-
se possível construir hipóteses mais
robustas que fornecerão subsídios para a
continuação do trabalho. Os estudos de
casos de projetos arquitetônicos e
urbanísticos destaca boas práticas no
contexto de habitação de interesse social e
planejamento urbano. Essa etapa envolve a
pesquisa de projetos relevantes, análise
dos aspectos arquitetônicos, urbanísticos e
paisagísticos dessas intervenções, e a
avaliação dos impactos das políticas
públicas sobre o fazer projetual. Isso
permitirá identificar lições aprendidas e
inspirações para a proposta de intervenção
no Conjunto Habitacional Rincão. 

Com base nas reflexões teóricas, análise
do Conjunto Habitacional Rincão, análise
comparativa de políticas públicas e estudo
de casos, elabora-se uma proposta de
intervenção arquitetônica e urbanística que
visa a qualificação de espaços urbanos e
ampliação da disponibilidade de habitação
de interesse social. Essa proposta
considera as características urbanas e
paisagísticas, as dinâmicas de valorização
fundiária, as políticas públicas vigentes e as
demandas sociais contemporâneas,
traduzindo os debates teóricos em
soluções projetuais.

Antes de concluir, a avaliação da proposta
de intervenção deve considerar critérios
como viabilidade técnica, econômica,
social e ambiental, promovendo a
discussão sobre os impactos esperados,
as possibilidades de implementação e os
desafios a serem enfrenta - dos na
articulação entre políticas públicas,
habitação e planejamento urbano.
Posteriormente, as considerações finais
encerram os elementos textuais do
trabalho com uma análise crítica e a
apresentação de recomendações para
futuras diretrizes e frentes de pesquisa.

Anos 1990:
movi-

mentos
sociais

gestão
inovadora

experiências
alternativas

2023:

+
novo Plano Diretor

Fase analítica:
              Discussão produção de cidade
                Análise do entorno
                Aprendizado com boas práticas
                e pontos críticos dos casos
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Fase propositiva:
Desenvolvimento de um novo
projeto de habitação de
interesse social próximo ao
Conjunto Habitacional Rincão
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Quadro-síntese sobre habitação e cidade no Brasil

Estudo de caso 1: 
Conjunto Habitacional Rincão5.1 Estudo de caso 2: 

Complejo Bulevar Artigas5.2

Conjunto Rincão e Complejo Bulevar Artigas
Principais convergências e divergências6

Alta
densidade
habitacional

População
organizada
em movim.
sociais

Boas práticas
arquitetônicas,
paisagens
estimulantes

Projetos
participativos
(assessorias
técnicas)

Espaços
públicos em
diálogo com
entorno

propriedade
individual
versus
coletiva

Gabaritos
diferentes
(4pav. vs.
13pav.)

execução por
construtora
versus
mutirões

Em ambos os projetos participa o arquiteto Héctor Vigliecca

1968: Ley N
acional de

Vivienda (UR)
1972-74: C

om
plejo

Bulevar A
rtigas

1988: N
ova C

onstituição
Federal (BR)

1989: Luiza Erundina
eleita prefeita de S. Paulo

1990: C
onjunto

H
abitacional Rincão
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As cidades, e sobretudo as grandes, ocupam, de modo geral, vastas
superfícies, entremeadas de vazios. Nessas cidades espraiadas,

características de uma urbanização corporativa, há interdependência
(...) de tamanho urbano, modelo rodoviário, carência de

infraestruturas, especulação fundiária e imobiliária, problemas de
transporte, extroversão e periferização da população, gerando,

graças às dimensões da pobreza e seu componente geográfico, um
modelo específico de centro-periferia

(SANTOS, 1993, p. 95-96)

O preço da terra é alto na restrita área urbana servida por
infraestrutura. Em meio a carência generalizada e sendo locais onde

se concentram a pavimentação, os transportes, a água, os esgotos, a
energia elétrica, as praças e os jardins, estabelece-se assim uma

grande diferença de preços. Esse fato favorece os proprietários das
áreas centrais

(MARICATO, 1996, p. 30-31)

Nos anos 1980, o Brasil passava pelo processo de redemocratização
e chegava aqui como inspiração aos movimentos de luta por moradia
o modelo uruguaio de produção habitacional por cooperativas*
(HUGUENIN, 2013, p. 14). No final dessa década, Luiza Erundina de
Sousa assume a Prefeitura de São Paulo, numa gestão marcante no
histórico nas políticas urbanas e habitacionais da cidade, em grande
parte pautada por tais organizações sociais que buscavam
conquistas sociais na área de habitação e de direito à cidade
(BONDUKI, 2008, apud ANTONUCCI, FILOCOMO, 2014, p. 1;
MARTINS, 1997, p. 1; OLIVEIRA, 2007, p. 1).

O Rincão nasce desse contexto. Seus moradores participaram tanto
do processo de reivindicação por moradia quanto da consequente
concepção do conjunto (FILOCOMO, ANTONUCCI, 2014, p. 7). O seu
projeto foi desenvolvido junto a arquitetos como Hector Vigliecca,
Bruno Padovano e Francisco Scagliusi. Teve como referência o Bairro
da Bouça, projeto de Álvaro Siza,  em Portugal, que se soluciona em
lâminas de unidades habitacionais com diferenças nas formas de
circulação de acordo com cada pavimento.

O Rincão consiste em 305 UHs dispostas em renques de quatro
pavimentos, justapostos e sobrepostos, e conectados pelos fundos.
O acesso ao conjunto é realizado através de uma via interna.

O Complejo Bulevar Artigas é um empreendimento localizado em
Montevidéu. Ele é resultado da articulação de várias cooperativas de
trabalhadores, com assessoria técnica fornecida pelo Centro
Cooperativista Uruguaio (CASTILLO; VALLÉS, 2015, p. 140). 

Projetado por um renomado grupo de arquitetos, incluindo Ramiro
Bascans, Tomas Sprechmann, Arturo Villaamil e, o mesmo do Rincão,
Héctor Vigliecca. A área construída atinge 22700 m², inteiramente
dedicada à habitação (24.872 m² no total), e se divide em edificações
de 9 e 13 andares, criando uma densidade de 138 unidades
habitacionais por hectare, ou 638 habitantes por hectare (CASTILLO;
VALLÉS, 2015, p. 140; VIGLIECCA & ASSOCIA - DOS, 201-?). No total,
o complexo abriga 332 unidades, oferecendo opções de um, dois,
três e quatro dormitórios. O projeto é notável pela sua versatilidade,
com 42 variantes tipológicas a partir do mesmo núcleo de serviços.

O Bulevar Artigas oferece também equipamentos coletivos para a
comunidade, incluindo salas comunitárias, espaços comerciais e
diversos serviços (CASTILLO; VALLÉS, 2015, p. 140). Esses espaços
compartilhados promovem a interação social entre os moradores e
reforçam as sensações de comunidade e pertencimento (p. 32, fig. A).
O conjunto tem servido como um exemplo do cooperativismo
uruguaio por viabilizar uma estimulante forma de moradia popular.

O cooperativismo habitacional uruguaio é uma abordagem do processo de planejamento e execução de habitações de interesse social baseada na ideia de ajuda mútua
(mutirão) e na capacidade de gestão popular. Trata-se de um modelo que foge da hegemonia do mercado imobiliário e que, no entanto, também não é totalmente gerido por
órgãos públicos. Consiste em articular a população organizada a ser residente dos conjuntos habitacionais aos serviços de assessoria técnica, à gestão e à propriedade coletiva.

IMAGENS (da esquerda para direita): Rincão: A) Vista aérea do Conjunto Habitacional Rincão e das ferrovias de trem e metrô. Fonte: Puglisi (2017, p. 25); B) Foto da lateral do
Conjunto Rincão. Fonte: Acervo do autor; C) Foto da portaria e de rua marginal interna ao Córrego Rincão. Fonte: Acervo do autor; D) Rua interna com jardins e edificações. Fonte:
Puglisi (2017, p. 27); E) Fachada interna. Fonte: Scagliusi (2020); F) Corte longitudinal do conjunto. Fonte: Vigliecca & Associados apud Puglisi (2017, p. 24). Bulevar Artigas: A)
Implantação do Complexo Bulevar Artigas: superquadra conforma quatro edifícios. Adições e subtrações evitam monotonia e passarelas conectam blocos.; B) Bloco 4: Volume é
resultado de renque de três blocos colados, com três caixas de circulação vertical; C) Bloco 1: quatro caixas de circulação vertical e desalinhamento dos blocos; D) Elevação do
bloco 4: térreo livre; E) Corte do conjunto: passarela une edifícios; F) Fotografias exibem edificações e área verde; G) Elevação do bloco. Fonte: Castillo; Valles (2015)

Linha do
tempo

Mercantilização da moradia perpetua
desigualdades e exclusão;

Histórico da
habitação

Histórico
das cidades

Urbanização no século XX;

Contradições do capitalismo periférico;

Expansão das áreas marginais em
torno dos centros urbanos;

Relação entre especulação Imobiliária,
déficit habitacional e inchaço da escala
urbana,

Dualidade entre cidade legal e cidade
Ilegal;

Zona leste Crescimento da zona leste
relacionado à industrialização e
expansão ferroviária;

Concentração de investimentos no
centro, exclusão territorial e
crescimento populacional periférico;

Desaceleração do crescimento
demográfico no centre a partir dos
anos 1980 e aumento na periferia.
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Entorno do sítio do
projeto7

Zoneamento e
plano diretor7.1

Proposta projetual8

A

B

levou à especulação imobiliária e
à verticalização exacerbada em
áreas de casario baixo que
foram descaracterizadas às
pressas e cujo sistema viário
saturou-se. O mercado
imobiliário, por sua vez, que
deveria produzir habitações
populares nesses trechos sob
subsídios, tem fugido do seu
propósito. Scagiusi (2023)
defende que é viável e coerente
intensificar a verticalização do
território mediante diretrizes que
envolvam a regulação e o
escalonamento da altura das
construções nas áreas
influenciadas pelos sistemas de
transporte coletivo de alta e
média capacidade. O arquiteto
também lembra que  nem
sempre verticalização é
sinônimo de maior densidade.

O entorno do sítio tem assistido
vários lançamentos imobiliários
nos últimos anos que alteraram a
linha do horizonte na região.

Mapas: 1) densidade e tipologias arquit., 2)
ZEU, 3) hidrografia

Estações de Metrô
Inventário Memória Paulistana
Área envoltória Conselho Mun. Preserv. do Patrimônio
Lugar de Interesse Paisagístico Amb.
Monumento                                                  
Parque linear proposto em planejamento (Rincão)
Memória e Verdade (Resistência)

Estação
Vila Matilde
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O lote a ser utilizado como
espaço para exercício projetual
está na Rua Alvinópolis, número
777, Vila Esperança, São Paulo,
em frente ao Conjunto
Habitacional Rincão separado
pela Rua Maria Carlota e Viaduto
Dona Matilde. Sua parte
dianteira margeia o Córrego
Rincão. Atualmente atende a
função social de

estacionamento privado, muito
utilizado por usuários do Metrô,
já que está a poucos metros da
Estação Vila Matilde e possui
fácil acesso a vias importantes
da região.

O bairro pertence ao Distrito da
Penha, já na divisa com o Distrito
da Vila Matilde. Suas ruas tem
traçado relativamente ortogonal,
mas apontam para uma
centralidade na sua
conformação espacial: a antiga 

estação de trem (hoje
desativada após abertura da
estação de metrô). Os ramais
férreos formam uma barreira,
acompanhada por um muro
longo paralelo à ferrovia, e
associado ao tráfego intenso de
veículos, torna-se um forte
potencial gerador de sensação
de insegurança para pedestres.

As vias férreas geraram espaços
residuais no entorno, a exemplo
da faixa de terras entre o
Córrego Rincão e o eixo
ferroviário. A trecho residual
compreende um piscinão, um
manto vegetal e alguns
equipamentos de lazer.

O Rincão (córrego) é tributário
do Rio Aricanduva, um dos
principais da cidade. Hoje
canalizado, o curso d’água (que
dá nome ao conjunto vizinho)
passa marginal ao sítio do
projeto e encontra-se bastante
deteriorado ambientalmente,
sendo protagonista de
inundações.

Sítio do projeto

Estação Vila Matilde

Estação Penha

Estação Guilhermina-Esperança

PONTE RASA

Estação
Carrão

Estação
Penha

Estação
Guilhermina-
Esperança

Estação
Patriarca-Vila
Ré

Parque Linear e
Córrego Tiquatira

Várzea do Rincão

Rio Aricanduva

Estações de Metrô
Cursos d'água
Áreas inundáveis
Bosque heterogêneo
Parques e Unid. de Conserv. /SVMA
Campos gerais

Rio Tietê

PENHA

TATUAPÉ

CARRÃO

VILA MARIA

CANGAÍBA

VILA MATILDE

Sítio do projeto

O sítio e entorno encontra-se
dentro de uma Zona Eixo de
Estruturação da Transformação
Urbana (ZEU). Trata-se de uma
nomenclatura do Plano Diretor
Estratégico de 2014-16 dada às
áreas cujo zoneamento tem o
objetivo de fomentar o
desenvolvimento de usos
residenciais e não residenciais
com altas densidades
demográficas e construtivas.
Essas zonas encontram-se em
torno dos sistemas de
transporte coletivo com alta e
média capacidade: estações de
metrô, de trem, de monotrilho
(raio de 600m) ou de paradas
em corredores de ônibus (raio
de 300m). (PREFEITURA DE
SÃO PAULO, 2014b). A ideia é
aproximar a população às áreas
de urbanização consolidada,
com acesso a transporte de
massa, desencorajando a
mobilidade via  veículo
motorizado particular.

N

N

N

Cenário 2: c/ desmembramento de lote
área: 3973m² | 198 UH (cota parte máxima)
626 habitantes/lote (3,15 hab/UH)
C.A mín-b-máx: 0,5; 1,0; 4,0 = 15.892m²
T.O máx: 0,7 =  2782m²

Exigências (PDE, LPUOS e COE)
Cenário 1: lote original
área: 5474m² | 302 UH (cota parte máxima)
950 habitantes/lote (3,15 hab/UH)
C.A mín-b-máx: 0,5; 1,0; 4,0 = 21.896m²
T.O máx: 0,7 =  3832m²

Cenário 3: com doação de lote p/ calçadas
área: 3435m² | 172 UH (cota parte máxima)
542 habitantes/lote (3,15 hab/UH)
C.A mín-b-máx: 0,5; 1,0; 4,0 = 13.740m²
T.O máx: 0,7 = 2405m²

Esc. 1:750

Para atender os requisitos do sítio em ZEU
e aprimorar a implantação, propõe-se três
cenários, conforme as plantas abaixo.

O cenário 1 supõe o uso
do lote original inteiro.
Porém impediria
implantação com uma
verticalização menor e
melhor conforto
ambiental. O cenário 3
foi o escolhido.

Dados sobre adensamento em ZEU.
Fonte: Prefeitura de São Paulo, 2014.

COTA PARTE MAXIMA: 20

50 UHs

157 Pessoas

ZEU (Terreno hipotético
de 1000m²)

Unidades
Habitacionais

Habitantes
Considerando
média 3,15 hab/UH

O Plano Diretor Estratégico
(PDE) de 2014 (Lei 16.050, de 31
de julho de 2014) tem sido
avaliado como um avanço em
muitos aspectos: forte
participação popular, incentivo
aos modais de transporte mais
sustentáveis, etc). Mas parece
não ter cumprido com eficiência
em todos os seus objetivos e
gerado efeitos adversos. Para
Scagliusi (2023), o mesmo
arquiteto do projeto do Conjunto
Habitacional Rincão, a medida

Basílica Nsa.
Sra. da Penha

sítio do projeto

galpão fabril no sítio

galpão novo

Estação Vila Matilde
do Metrô

Linhas da CPTM e do Metrô

V
iaduto D

ona M
atilde  Estação Vila Matilde

de trem (desativada)

Córrego Rincão

Conjunto
Habitacional

Rincão

R. Alvinópolis

R
. M

aria C
arlota

R
. A

tuaí

Córrego Rincão

PENHA

CARRÃO VILA MATILDE

O Plano Cerdà (A) e o Barbican
Centre (B) serviram de
repertório na conformação de
pátios. Já em (C) observa-se
galpão fabril existente no sítio a
ser preservado.

C

Sítio

B

MAPA 1

MAPA 2

MAPA 3
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Programa de
necessidades8.2

Residencial

Portaria Térreo + elev.

Bicicletário não é só um depósito de bicicletas: 222 paraciclos, recepção, áreas de convivência, hub
para entregas por bicicleta, vestiário, copa, oficina, bancos, bancadas de apoio e armários.

Rua Alvinópolis
Viaduto Dona M

atild
e

R. M
aria

 Carlo
ta

Térreo-
Pav. 01

Pav.01-
Pav. 02

Acesso rampa

PAV 01TÉRREO

ou

5/6

Esc. 1:50

Vão livre e fachada ativa: objetiva dinamizar viários públicos e tornar a região convidativa. Há também
acessos aos apartamentos por meio de 2 escadas e 2 conjuntos de elevadores.

Rua Alvinópolis

Viaduto Dona M
atild

e

Rua M
aria

 Carlo
ta

UH tipo B
Área bruta privativa: 49,5m² ♿
2 dormitórios
3 janelas ext. | 5 portas (1  varanda)

UH tipo C
Área bruta privativa: 54m²
3 dormitórios
3 janelas ext. | 7 portas (2  varandas)

UH tipo D
Área bruta privativa: 54m²♿
3 dormitórios
5 janelas ext. | 6 portas (1 varanda)

UH tipo A
Área bruta privativa: 36m² ♿
1 dormitório
2 janelas externas | 2 portas 

UH tipo E
Área bruta privativa: 30m²
1 dormitório
3 janelas externas | 2 portas

Para pensar as unidades
habitacionais, parte-se de um
pensamento modular, no qual

cada ambiente seria um módulo
de cerca de 9m² formado por
um cubo de dimensões 3,00 x
3,00 x 3,00 metros. Desta forma
pensaríamos as vigas e colunas
geralmente localizadas nas 

arestas para otimizar os
espaços. arestas para otimizar
os espaços. Com tais cubos
modulares, chega-se a quatro
unidades-tipo: A, B, C, D e E
(variante da A)

Térreo-
Pav. 01

Acesso
Metrô

Emergência
+Elev.

Acesso rampa (até Pav 01)

O programa de necessidades
inclui: 1) Unidades habitacionais
de diferentes tamanhos com
um, dois ou três dormitórios,
com as UHs maiores servidas
por sanitário com área de banho
e vaso separados, possibilitando
uso concomitante a mais de um
membro da família; quantidade
que proporcione densidade
habitacional mínima de ZEU; 

Pátio (Lazer
e drenagem)

Emergência

Pé direito
duplo

Fachada Ativa

Bicicletário e
suporte ao ciclista

Viaduto Dona

Matild
e

R. M
aria

 Carlo
ta

PAV 02

Pav.01-
Pav. 02

Parada

Portaria Pav 02

Residencial

Passarela

Passarela liga viaduto (parada de ônibus e
estação desativada) à edificação.

Legenda
TÉRREO A1) acesso à R.
Atuaí; A2) acesso à R. M.
Carlota; E2) escada ao
pav 01; E3 e E4) escadas
de emergência; EA)
espelho d`água; EL)
conjunto de elevadores;
EP) elev. prior; G) Galpão;
L1 e L2) lojas; PA) Pátio;
PI) Parque infantil; VL)
Vão livre | PAV 01 A1)
acesso em rampa ao
térreo; B1) ala sul do
bicicletário em
mezanino; B2) ala leste
do bicicletário; E1)
escada ao térreo; E2)
escada ao pav 02; E3 e
E4) escadas de
mergência; EL) conjunto

2) áreas verdes, equipamentos de recreação e
sociabilização integrados à margem do
córrego e vias públicas; 3) exclusão de
estacionamento e inclusão de grande
bicicletário com infraestrutura completa aos
ciclistas, incluindo paraciclos, bicicletário
compartilhado, oficina de reparo, vestiário, hub
de cicloentregas, espaços de convivência, copa
e bancadas; 4) área comercial e de serviços
integrada ao viário público para usufruto das
comunidades interna e externa; 5)
infraestrutura de amortecimento de enchentes,
como permeabilização do solo, captação de
água pluvial e proteção a ambientes cobertos.

emergência; EL) conjunto de
elevadores; EP) elev. prior; RE) área
residencial; VE) vestiários; VL) vão
livre | PAV 02 e 03 1) elevador
prioritário; 2) portaria PAV 02
(acesso Viaduto); 3) corredor
residencial Sudeste; 4) elevadores
residenciais; 5) corredor residencial
Leste; 6) reservatório d’água; 7)
bicicletário (ala leste); 8) portaria
PAV 01 (acesso Alvinópolis x Maria
Carlota); 9) lojas Maria Carlota; 10)
lavanderia; A3) acesso Vdto Da.
Matilde; 12) jardineiras.
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6

7
Rua Alvinópolis

Estação Vila

Matilde de Metrô

10

10

1) deque à beira-córrego conectando Rua Maria Carlota à Rua Atuaí; 2)
Galpão preservado conectado ao deque e ao pátio; 3) Edificação em “U”
com arestas próximas às testadas; 4) pátio: criação de área permeável e
áreas de lazer; 5) uso diversificado no térreo; 6) fachada ativa; 7) uso

diversificado se estende do térreo ao primeiro pavimento; 8) área livre
conecta R. Alvinópolis ao pátio; 9) passarela entre segundo pavimento e
viaduto conecta ponto de ônibus no viaduto ao lote e, por sua vez, à
estação de Metrô; 10) ampliação da área de calçada

Itamar Assumpção (1949-2003), que nomeia o
projeto, é uma das poucas personalidades

negras homenageada com uma estátua em São
Paulo. Musicista, teve a cidade e o bairro do sítio

como tema de algumas canções.

ITAMAR ASSUMPÇÃO. Fonte: Anelis Assumpção, 2019
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CRIA (Conjunto Residencial Itamar Assumpção)
Rua Alvinópolis, 777, São Paulo, SP | Fase de projeto: EP | Estudo preliminar

1
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Rua Atuaí

Viaduto Dona Matild
e

Córrego Rincão

2

Rua Atuaí

brises verticais
Quebra-sóis podem ser puxados
horizontalmente. Possuem
função térmica e compõem ritmo
à fachada

acessos
Projeto busca integrar-se ao
entorno com passarela ao
viaduto, bicicletário e à estação de
Metrô

visibilidade
Pele de vidro no bicicletário (pav.
01) oferece “olhos à cidade”; pátio
verde com livre acesso pode se
tornar oásis convidativo

brises horizontais
Em ambas as fachadas são
projetadas lâminas de concreto
sobre janelas para proteção solar

conforto acústico
Conjunto confere conforto
acústico aos aptos. da parte
interna e prevê-se o reforço de
isolamento aos aptos. externos

espelho d’água
Com o formato em “L” o espelho
d’água auxilia na transição de
usos e acessos e auxilia na
absorção de águas pluviais

pátio e arborização
Arborização viária e composição
de paisagismo no pátio 

deque no córrego
Deque a beira Córrego Rincão
busca estabelecer outra relação
com o curso d’água

parque infantil
Parque pensado visando a
possibilidade de ocupação de
famílias com crianças.

centro cultural no galpão
Galpão preservado conectado
ao deque e ao pátio, confluindo
num espaços de transição.

bares, restaurantes e lojas
Espaços de lazer e serviços que
contribuem para a utilização dos
moradores e comunidade
externa.

varandas das lavanderias
Pavimentos-tipo têm pequenas
lavanderias comunitárias, cada
qual com uma varanda

Este trabalho desenvolveu-se com a perspectiva de entender melhor a
periferização na zona leste de São Paulo, associada ao déficit habitacional e sob
o incômodo do desejo de que políticas habitacionais forneçam respostas em
quantidade e em qualidade para o problema. E encerra-se acumulando
discussões sobre habitação de interesse social, mercado imobiliário e
adensamento populacional com diretrizes e espacialização de propostas de
projeto de habitação de interesse social com melhorias urbanas e paisagísticas.
A organização urbana no Brasil se baseou na propriedade privada da terra e na
mercantilização das moradias, perpetuando disparidades sociais e espaciais. 

Embora existam exemplos positivos na zona leste de conjuntos habitacionais
que foram projetados e construídos sob uma outra perspectiva que não a
mercadológica, estes constituem as exceções. A regra é que a paisagem dos
seus bairros tem sido marcada por supostas soluções bastante padronizadas e
pouco criativas. Obviamente que um projeto dessa escala não é capaz de
resolver as raízes dos problemas crônicos da cidade, mas foi frutífero em refletir
sobre a relação entre o desenho e a materialidade da cidade. Na cidade em que
se aposta na hegemonia do mercado imobiliário como resposta aos clamores
ligados à habitação, exercícios como este são necessários. 
Sonhar se torna mais que uma necessidade, um dever ético.

Considerações finais8.2


