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“A habitacdo social requer qualidade e ndo caridade”

- Alejandro Aravena



RESUMO

O crescimento populacional e a migracdo campo-cidade levaram um aumento da
demanda por habitacdo nos centros urbanos brasileiros. O desafio é oferecer moradia de
qualidade que atenda a requisitos de habitabilidade, respeitando as legislacdes pertinentes.
Considera especialmente um custo vidvel a populacao de baixa renda. Para tal, faz-se necessario
analisar padrdes de habitacéo de interesse social, observando os aspectos positivos e negativos,
e viabilizar através de estudo uma proposta arquiteténica que visa uma moradia de qualidade

nos centros urbanos, tendo em vista o conceito de Funcao Social da Cidade.

Palavras chave: Habitacdo de Interesse Social. Funcdo Social da Cidade. Carater Social da

moradia.



ABSTRACT

Population growth and rural-city migration led to an increase in demand for housing in
Brazilian urban centers. The challenge is to offer quality housing that meets the requirements
of habitability, respecting the relevant legislation. It considers especially a viable cost for the
low-income population. To this end, it is necessary to analyze housing patterns of social
interest, observing the positive and negative aspects, and to make possible, through study, an
architectural proposal that aims at quality housing in urban centers, in view of the concept of

Social Function of the City.

Keywords: Social Interest Housing. City Social Function. Social character of the dwelling.



LISTA DE FIGURAS

1o 0T B R o] 4 1 oo 1SS 15
FIQUIA 2 — FAVEIAS ..ottt 17
Figura 3 — Aglomerados 1lEgaIS. ..........oceiiiiiiiiiiecee s 17
Figura 4 — HabitagOes precarias €m areas de FSCO .........cooeererreienerieiesese e 18
Figura 5 — Programa Minha Casa Minha Vida ...........ccccceeveiiiieiiieiicc e 20
Figura 6 — Conjunto Habitacional MCIMV .........cc.ccciiiiiiie i 21
Figura 5 — Perspectiva do conjunto habitacional..............cccccoiiiiiniicn, 00
Figura 6 — Diagrama de montagem das UNIdAdES..........cooerereririininieie e 00
Figura 7 — Mapa do municipio de Varginha............cccccevveveeiieie e 00
Figura 8 — Tabela por tiP0 08 USO ....cccuveieiieiice e 00
Figura 9 — Mapa do terreno definido ...........cooeiiiieiiiiic e 00
Figura 10 — Mapa d€ ENEOINO .....ccueiviiiiiiiiiieieeee e
Figura 11 — Mapa de Uso e Ocupacéo

Figura 12 — Mapa de Equipamentos Urbanos

Figura 13 — Mapa lluminacao

Figura 14 — Mapa Aspectos Ambientais

Figura 15 — Fachada do conjunto de 70 moradias populares............ccccceoveveieieninnnnennnn, 00
Figura 16 — Perspectiva do conjunto habitacional ...............ccccoceiiiiiiiiiicse e 00
Figura 17 — Diagrama de montagem das Unidades ...........ccccceveeveeiieieeieece e 00
Figura 18— AmpliaG8o pelo Proprietario..........ccoeeeierereririrereesie e 00
Figura 19 — Em 1989 0 COrtico OCUPAVA O TEITENO ......ocvevirieiiieiieieieie e 00
Figura 20 — Perspectiva Prédio Cohab Pedro Facchini............cccccoeveieiciievccccecc 00
Figura 21 — Prédio Cohab Pedro FacChini...........ccccoeiieiiiiiiii e 00
Figura 22 — Prédio Cohab Pedro FaCChiNi.........cccviiiiiiiice e 00
Figura 23 — Prédio Cohab Pedro FaCChINi.........ccciiiiiiiiie e 00
Figura 24 — Prédio Cohab Pedro FacChini...........c..coeiiiiiiii i 00
Figura 25 — Conjunto Habitacional Real Parque............cccccoveiiiiiie i 00
Figura 26 — Conjunto Habitacional Real Parque ............ccocooiriiiiiiiiien e, 00
Figura 27 — Conjunto Habitacional Real Parque ..., 00






SUMARIO

L INTRODUGAD. ......coceeieeeeee ettt sttt sttt sttt en st 11
1.1, JUSHITICALIVA o bbbttt 12
1.2, ODJELIVOS oottt 12
1.2.1. ODJELIVOS  GEIAIS  ueeueiiiiiitiitieie ettt st bbbt n bbb 12
1.2.2. ODbjetivos ESPECITICOS ......vciuveiiiieiieee et ra e ae e nneas 12
1.3. Problemas e hipOteses de PESQUISA .....ccccccevieeririieeiiesieaieseeseeeeesreeseeseesreeseeenee s 13
1.4. Estrutura do pensamento: MetodolOgia ........cocvviririiiiii i 13
2. REFERENCIAL  TEORICO.....ccccoiiieiieeeeeieseeeseeteee s ess s sssessenssses s snannens 14

2.1. As origens da habitacdo social no Brasil: o processo de industrializacdo e o
desenVoIVIMENTO UFDANO0 ........c.ooviiiii et 14

2.2. Moradias Improvisadas: Aglomerados ilegais, favelas e habitacGes precérias ...16

2.3. Direitos Sociais: Moradia Adequada ..........cccocceevieiiiiiiiiiiere e 18
2.4.  Programa Minha Casa Minha Vida .........ccccoiiiiiiiiiic e 20
2.5. As necessidades sociais e 0 Planejamento Urbano dos espacos destinados a
habItaGa0  SOCIAL ........ooiiiiiice e 22
2.5.1. Mobilidade Urbana e Segregacdo SOCio ESpacial ...........ccocooevreieiniiiiciecc e 23
2.5.2. O DIreit0 @ CIade ......ccveiviiiiiiieiieieiee et 24
3. DIAGNOSTICO E  ANALISE. ..ottt 25
3.1. A cidade: Varginha (MG) . 25
3.2. [I=To 1] P o= (o IV A T 1= o | (=SOSR 26
3.2.1.  LegislagBo MUNICIPAL ...ooeiiiiiiie e e 26
3.2.2.  Legislagdo Federal ... 29
3.3.  Area de Estudo e ENtorno IMeiato ..........ccocooeevvireeieeuieesseieessesesessessseneeeeen, 30
3.4. USO € OcUPAGA0 dO SOI0 ..o e 31
3.5, Equipamentos UrDan0os ... 32
3.6, ASPECIOS AMDIBNTAIS ....ceiiiiiiiiiiiieii i 34
4. REFERENCIAS PROJETUAIS ...ttt 36

4.1 Conjunto de 70 casas por AleJandro AFAVENA..........ccccverueeiieiieereiieseesieeeeseesseseeseeas 36



4.2 COHAB - Pedro FaCChINI ..., 38

4.3 Conjunto habitacional Real Parque.............ccccoviiieiiiie i 42
4.4 Sintese das Referéncias ProJEtUAIS .........cccviieeiieiieie e 44
5. O PROUJETO ittt ettt b ettt e et e nbe e s nbeenbeeenne e 45
5.1 Conceito e partido arquUItetONICO .........cccceiieieciecee e 45
ST O B (T =] (o T TSSO T PRSP PP PSPPSR 46
5.3 Programa de NeCeSSIAAUES ..........cecvuiiiiiieiiie e 48
SR A TC] (0] g2 Lot Lo I PSSP U TP PV PRPRO 48
8. CONCLUSAOQ ..ottt 50

REFERENCIAS BIBLIOGRAFICAS ..o oo e e 52



1 1INTRODUCAO

A necessidade de habitar existe desde sempre.

O homem precisa se abrigar, proteger-se das intempéries e intrusos. E com o
desenvolvimento de suas habilidades, passou a tornar o abrigo cada vez mais elaborado com o
uso de materiais disponiveis em seu meio.

Assim, observou-se que é necessario ao homem transmitir significados, aspiracdes,
diferenciacdo, territorialidade e valores através de distintas formas, principalmente o abrigo.

Com o desenvolvimento histérico do processo de industrializacdo existiram
transformacdes expressivas no mundo moderno. As cidades foram os espacos mais afetados por
estas mutacOes. Foram metodicamente transformadas por periodos da economia, que passaram
a interferir diretamente nas configuragdes dos centros urbanos.

Além destas mudancas, a industrializacdo trouxe consigo a funcdo primordial de
formar novos ndcleos urbanos, que surgiram e surgem a partir da instalacao de novas industrias,
e de mais mobilizacdo de médo de obra recrutada para o trabalho no setor produtivo. Na
complexidade da produgdo e do consumo, insere-se nesta dinamica a necessidade do ato de
habitar.

Neste aspecto, a moradia € em si uma necessidade basica. Sendo indispensavel na
busca pela producédo da vida material, econémica e social.

Uma casa ou apartamento, grande ou compacto, sdo questbes secundarias em
relacdo ao principal objetivo: morar. Possuir uma moradia sera sempre uma meta e uma
conquista para todos, especialmente aqueles que desejam fixar as suas bases para a constituicdo
de um novo nucleo familiar.

Expondo oportunamente, a questdo da necessidade e ndao de amplitude de bens,
acaba que a obtencdo da casa propria passa a ser entdo o maior objetivo patrimonial do
individuo ou de uma familia. Sonho de milhdes de pessoas.

Neste contexto, no decorrer do tempo, temos as solugdes encontradas pelo governo
brasileiro, como os conjuntos habitacionais (COHAB) por exemplo, em especial os localizados
em bairros destinados a moradia popular, o que ainda hoje ocorre com o Programa Minha Casa
Minha Vida, contribuindo para o processo de segregacédo socio espacial.

A pergunta que fica é: estes caminhos de pensar a HIS tem atendido plenamente a
necessidade de seus moradores? Ou estas construcdes e localizagOes sdo lugares fadados a

acentuar a vulnerabilidade social, e consequentemente ampliar os problemas sociais?



Desta necessidade de moradia, de onde e como morar, surge a obrigacdo de propor
solugdes plausiveis a uma moradia digna. Portanto, a necessidade de repensar o modelo de
habitacdo de interesse social no Brasil € urgente.

O papel da arquitetura nesta questao seria o de compreender tal necessidade e assim
propor novas formas de morar e habitar na cidade. Para tal estudo, busca-se identificar a
problemética da HIS vinculado ao processo de periferizacdo e bairros segregados. Para dai

refletir sobre estas moradias nos centros urbanos.

1.1. Justificativa

O direito do acesso a moradia esta expresso na Constituicdo Federal de 1988. A
partir deste direito, passa entdo a ser compromisso ético e moral a garantia do direito adquirido.

Cito também o acesso a salde, educacdo, transporte, lazer, saneamento dentre
outros principios basicos e inegociaveis a dignidade da pessoa humana, estabelecidos conforme
o0 Estatuto da Cidade.

Tais abordagens sdo o principal alicerce que justifica o desenvolvimento deste
trabalho. Observado de forma clara na cidade de Varginha (MG), onde ocorre a periferizagdo
dos conjuntos habitacionais.

1.2. Objetivos
1.2.1. Objetivos Gerais

O objetivo geral do presente trabalho é propor estudos de tipologias de habitacdo
social com foco em novos pensamentos a respeito de uma moradia digna, e as necessidades da
mesma, visando uma solucdo arquitetonicamente ideal a cada familia, ou a cada grupo de
familias, deixando de lado projetos “engessados” e padronizados para situacdes distintas. Com
isso pensar limites econdmicos e fisicos para familias que possuam renda de até trés salarios
minimos, visando também oportunamente a possibilidade do cidaddo de desenvolver seu
espaco conforme as necessidades que lhe forem surgindo no decorrer de sua existéncia e de seu
nacleo familiar. Considera essa proposta vinculada no territério central do municipio de
Varginha (MG).

1.2.2. Objetivos Especificos
O tema sugere ainda, como objetivos especificos:



e andlise e otimizacdo das tipologias: divisbes internas, privacidade, possibilidade de
ampliacéo;

e apresentar formas de reducédo de residuos no caso das futuras ampliacdes;

e realizar estudos de casos de habitacdes populares e condominios ou bairros;

e propor diretrizes urbanisticas, projetuais e sociais para melhoria das moradias populares
em Varginha (MG).

1.3. Problemas e hipoteses de pesquisa

Afim de atender essa populagdo especifica de forma assertiva, a implantacdo de
habitacdo de interesse social na regido central da cidade de Varginha (MG) traria quais impactos

urbanos, sociais e econ6micos?

1.4. Estrutura do pensamento: Metodologia

Para o desenvolvimento do presente trabalho e assim serem alcangados os objetivos
citados, faz-se necessario um conjunto de mecanismos afim de obter conhecimento, e por meio
dele alcancar resultados plausiveis.

A pesquisa bibliografica serd desenvolvida a partir de materiais publicadas em
livros, artigos, dissertacdes e teses. Esta pesquisa tedrica constituira o procedimento basico para
os estudos, pelos quais se busca 0 dominio sobre a esfera que envolve a habitacdo de interesse
social.

A pesquisa descritiva, pela qual havera registro, analise e correlacdo dos fatos e
fendmenos, natureza, caracteristicas, relagdes e conexdes.

E para fins de analise serdo mostrados exemplos bem sucedidos e/ou detalhes ndo
tdo satisfatorios de projetos desenvolvidos e implantados a fim de colher os resultados deles
obtidos.

Por fim o trabalho sera realizado através de um diagnostico dos principais
problemas levantados e sua correlagdo com possiveis solugdes concretas e/ou melhorias

consideraveis.



2 REFERENCIAL TEORICO

2.1 As origens da habitacdo social no Brasil: O Processo de industrializacdo e o

desenvolvimento urbano

No inicio do século XX o Brasil passava por grande expansdo no processo de
industrializacdo, com isso iniciou-se um processo de migracdo das pessoas do campo para a
cidade, onde passou a aumentar o nimero de desempregados e subempregados, tendo inicio o
processo de formacdo das vilas operdarias, que se deu a partir do aumento do nimero de
habitantes e trabalhadores assalariados, bem como o processo de ocupacdo de terras
desocupadas.

O marco da Revolugédo Industrial foi a substituicdo da méao-de-obra humana por
maquinas e, com isso houve o crescimento e desenvolvimento das cidades.

Conforme Palassi (2007) a situacdo das casas era precaria em demasia, colocando

em risco a salde dos moradores.

Geralmente, as casas das classes operarias eram construidas sem qualquer sistema ou
consideragao com a posicéo da propriedade limitrofe e, para economizar espago, eram
amontoadas em patios estreitos ou vielas cegas, com péssima ventilacdo e sem
qualquer esgoto ou fossa. Os habitantes utilizavam "utensilios" no quarto de dormir,
que esvaziavam nas ruas, diante das portas, nos rios ou, no caso dos homens, serviam-
se dos numerosos montes de lixo abandonado pela cidade ou ho muro das casas, sem
qualquer preocupagdo com a decéncia. As criangas eram colocadas sobre cadeiras sem
fundo, nas ruas, para as mesmas necessidades. O resultado pode ser melhor imaginado
que escrito. (PALASSI, Sirana. HabitacGes populares — O Ambiente Humano e a
Revolucéo Industrial. Habpopulares.blogspot.com, 31 de maio de 2007).

A precariedade das instalacGes sanitarias, propiciava a disseminacdo de epidemias

— doengas fisicas e morais.



Fonte: http://agora-espacoreflexivo.blogspot.com.br/

Ocorre que o investimento por parte dos empresarios era compensador, uma vez
que o preco de construcdo dos aglomerados de casas somadas ao terreno era baixo. Assim, 0
empresario conguistava maior produtividade, garantindo duas aspiracdes aos trabalhadores:
emprego e habitacdo.

Desta forma, o empresario poderia explorar a mao-de-obra de trabalhadores
divididos entre os dilemas de trabalhar e pagar o aluguel ao empregador (dono do imével) ou
de trabalhar sem ter onde morar. Importa salientar que o trabalho atribuido, por vezes, era
desumano.

Todo esse processo de exploragdo do ser humano e, evidentemente, a precariedade
destas aglomeracdes ou ainda destes “depdsitos de gente”, toda esta formacdo de corticos e
debilidades, acarretou varios problemas.

E sabido que existem necessidades basicas e essenciais a sobrevivéncia e
necessidades secundarias, porém fundamentais ao bom processo de formacéo do ser humano,
consequentemente da saudavel formacéo das cidades.

Com isso, a preocupacdo com as habitagcOes de interesse social foi sendo estudada
por érgdos como o Instituto da Aposentadoria e Pensdes (IAPs), passando pelo Banco Nacional
de Habitacdo (BNH), pelas Companhias Habitacionais (COHABSs) e cooperativas

Habitacionais (INOCOOPSs) que realizavam a construcdo das habitagdes de interesse social.



Apos diversas crises, 0 BNH passou a reduzir os custos da moradia para atender a
populagdo que vinha empobrecendo, com isso ela reduziu a qualidade da construcéo e o
tamanho da unidade, financiando moradias cada vez menores, e distantes dos centros. Segundo
Bonduki (2004):

Ao contrério do que ocorrera na Republica Velha, a construgcdo de um modelo de
habitacdo operaria ndo era apenas um discurso ideolégico desvinculado de estratégias
concretas. Houve um esforco visivel para dar viabilidade as novas propostas [...] €
tornou-se urgente encontrar solugdes habitacionais compativeis com o novo ciclo de
expansdo econdmica e com o desenvolvimentismo (BONDUKI, 2004:76,77).

Ainda assim, as solugbes encontradas pelo governo eram insuficientes para a
populagéo de baixa renda, que, sem alternativas, toma para si a construcao de sua casa que se

torna ainda mais improvisada e amadora em terrenos precarios e favelas.

2.2 Moradias Improvisadas: Aglomerados ilegais, favelas e habitagdes precarias

Com o crescimento desordenado das cidades, a falta de moradia e a dificuldade
financeira de obtencdo de um bem, muitas vezes o individuo ou a familia se vé obrigado(a) a
executar sua habitacdo por conta propria, em lugares muitas vezes sem condi¢des de
habitabilidade e/ou ilegais com técnicas precarias e materiais diversos adaptados sem qualquer
planejamento ou tratamento. Surge ai um problema social: as moradias improvisadas.

Tais formas de morar traz consigo transtornos pessoais, sociais € morais, podem
surgir grandes catastrofes ambientais como deslizamentos causados pela falta de estrutura do
solo, problemas de marginalizacdo e preconceito com as comunidades formadas a partir de um

grupo de moradias improvisadas, como nas figuras 2, 3 e 4.



Figura 2 — Favelas

Fonte: http://www.noticias.r7.com/

Figura 3 — Aglomerados ilegais

Fonte: http://www.gotaspaulistas.wordpress.com


http://www.gotaspaulistas.wordpress.com/

Figura 4 — HabitacOes precérias em érea de risco

Fonte: http://www.abc.habitacao.org.br/

Ao longo dos anos 80 esse cenario agravou-se. As favelas cresceram mais de 1000%
entre 1973 e 1987, atingindo quase um milh&o de favelados em mais de 1600 ndcleos.

Com essa necessidade de moradia, houve a priorizacdo da quantidade de unidades de
HIS produzidas ao menor custo possivel, em detrimento da qualidade arquitetbnica e
urbanistica dos conjuntos construidos.

A hegemonia do mercado fez com que as classes populares permanecessem excluidas.

2.3 Direitos Sociais: Moradia Adequada

Na populacdo de baixa renda € evidenciado todo problema atual da habitacdo no
Brasil. Segundo a Fundagdo Getulio Vargas:

baixa renda é composta pelas classes C, D e E. Entretanto, had uma grande divergéncia
entre a renda de cada classe, principalmente a C. De acordo com a ABEP (2010), a
renda média familiar estaria entre R$933 e R$1.391. Ja para Marcelo Neri (Centro de
Politicas Socias — FGV, 2008) essa renda esta entre R$1.115 e R$4.807. De acordo
com Neri, a classe C ¢ responsavel por49,22%. Ja a classe D conta com 24,35% da
populagdo, tendo sua renda inicial em R$768 mensais. Por fim, a classe E equivale a
linha de pobreza no Brasil, contendo pessoas com renda inferior a R$768 mensais.
Entretanto, ao contrério da classe C que vem apresentando crescimentos sucessivos,



a classe E apresentou uma reducdo, em2008, de 12,27%, que representa as pessoas
que migraram para a classe D. Tendo em vista o crescimento da classe C e seu maior
poder de compra, definimos como baixa renda a populagao pertencente as classes D e
E, ou seja, que tem renda familiar inferior a R$1.115 ou US$641 (de acordo com a
cotagdo do dolar de 1° De janeiro de 2010 — US$1,00 = R$1,74) — ou seja,
aproximadamente U$ 5 por dia por pessoa. As classes D e E sdo responsaveis por
cerca de 40,37% do total da populacdo brasileira. Importante ressaltar que definir
baixa renda ndo depende apenas da determinacdo de quantos doélares as pessoas
ganham por dia, mas também o estilo de vida que levam. Por isso, a relevancia de
entender os valores e 0 comportamento desta populacdo (Fundacdo Getulio Vargas,
2010, p.1-2)

E preciso estabelecer o que seria habitacdo adequada para analisar as necessidades

da populacéo.

“Moradia adequada € mais do que um teto sobre a cabeca. Também significa
privacidade adequada; espaco adequado; acessibilidade fisica; seguranca adequada;
seguranca da posse; estabilidade estrutural e durabilidade; iluminacdo, aquecimento e
ventilacdo adequados; infraestrutura basica adequada, como equipamentos de agua,
esgoto e coleta de lixo; qualidade ambiental e fatores relacionados a salde
apropriados; bem como localizacdo adequada e acessivel ao trabalho e outros
equipamentos bésicos: tudo isso deve estar disponivel a custos acessiveis.”
(MORAIS, 2007, p. 4 apud Agenda Habitat, paragrafo 60)

A aprovacao da Lei n° 11.888 em 2008 assegurou as familias de baixa renda a
assisténcia técnica publica e gratuita para o projeto e a construcdo de habitacdo de interesse
social.

Portanto, € imprescindivel ao governo atentar-se as condicdes de moradia da
populacdo, tendo em vista que a sociedade até 0 momento nao pode se beneficiar das condicbes
dignas de vida consagradas pela Constituicdo Federal/88, condi¢cBes essas como: salde,
seguranca, protecdo dentre outros.

No artigo 5° da Constituicdo Federal/88, esta expresso que a moradia é direito
inerente ao individuo, cuja casa sO podera ser violada em casos excepcionais, previstos em lei
que estabelece ““é garantido o direito de propriedade” ¢ que a “propriedade deve atender a sua
fung&o social”.

Conforme artigo 6° do mesmo diploma normativo, podemos ver que o direito a

moradia é direito social.

Art. 6°, CF/88: S&o direitos sociais a educacdo, a salde, a alimentacéo, o trabalho, a
moradia, 0 transporte, o lazer, a seguranca, a previdéncia social, a protecdo a
maternidade e a infancia, a assisténcia aos desamparados, na forma desta
Constituicao.



O direito a moradia consagrado pelo texto constitucional esta inteiramente ligado a
dignidade humana, uma vez que o cidaddo almeja um local seguro para que possa desenvolver-
se, descansar das tarefas cotidianas, suprir suas necessidades vitais e as de sua familia, sendo
dever do Estado garantir um minimo existencial aos individuos.

Cumprindo o direito social a moradia, 0 governo propfe programas sociais no
intuito de minimizar o déficit habitacional e promover a dignidade humana. Dentre as acdes

governamentais, destaca-se o Programa Minha Casa Minha Vida.

2.4. Programa Minha Casa Minha Vida

Figura 5 — Programa Minha Casa Minha Vida

"'-'

Fonte: http://www.brasildefato.com.br/

O Programa Habitacional Federal Minha Casa Minha Vida (MCMV), lancado em
2009, tem como objetivo atender as necessidades de habitacdo da populacdo de baixa renda nas
areas urbanas, garantindo o acesso a moradia digna com padrdes minimos de sustentabilidade,
seguranca e habitabilidade.

O Programa funciona por meio da concessdo de financiamentos a beneficiarios
organizados de forma associativa por uma entidade organizadora e com recursos provenientes
do Orgamento Geral da Uni&o (OGU), aportados ao Fundo de Desenvolvimento Social (FDS)
(CARTILHA DO PROGRAMA MCMV, 2009).

A lei que dispde sobre o programa e a regularizagdo fundiaria de assentamentos
localizados em areas urbanas é a Lei n® 11.977 de 07 de julho de 2009.

Para que as familias de baixa renda possam participar do programa, € necessario

gue cumpram 0s seguintes requisitos:



| - Comprovacgdo de que o interessado integra familia com renda mensal de até R$ 4.650,00
(quatro mil, seiscentos e cinquenta reais);

Il - Faixas de renda definidas pelo Poder Executivo federal para cada uma das modalidades de
operacoes;

I11 - prioridade de atendimento as familias residentes em areas de risco, insalubres, que tenham
sido desabrigadas ou que perderam a moradia em razdo de enchente, alagamento,
transbordamento ou em decorréncia de qualquer desastre natural do género;

IV - Prioridade de atendimento as familias com mulheres responsaveis pela unidade familiar;

V - Prioridade de atendimento as familias de que facam parte pessoas com deficiéncia.

O Programa traz beneficios e efetividade a Constituicdo Federal/88, porém observa-
se que o MCMV tem gerado criticas. Para alguns, carece de planejamento urbano.

Neste sentido, em entrevista concedida a Carta Capital pelo arquiteto Héctor
Vigglieccal, especialista em habitacdo social, o programa “Minha Casa, Minha Vida”
marginaliza os cidaddos de baixa renda e agdes como essa ndo idealizam o bem estar da
populacdo, somente cumprir metas e alcancar nUmeros.

‘Quando damos uma casa que dificulta o transporte, 0 acesso aos centros culturais,
praticamente excluimos esses grandes bairros de habitacdo do valor da cidade. 1sso

vai nos custar muito caro no futuro, porque essa separacdo € o estopim de um
confronto de classes.’

Alguns programas de moradia, como 0 Minha Casa Minha Vida, acabam gerando
ainda mais excluséo. O poder publico constroi ‘depositos de prédios’, com o objetivo de atingir

metas numeéricas, mas sem se preocupar com estruturas que promovam a cidadania.

1 WELLE, Deutsche. ‘Minha Casa, Minha Vida’ gera exclusio, diz arquiteto. Carta Capital. Editora Confianga:
Brasil, 2015. Disponivel em: < https://www.cartacapital.com.br/sociedade/minha-casa-minha-vida-gera-exclusao-
diz-arquiteto-7104.html> Acesso em 15/maio/2017.



Figura 6 — Conjunto habitacional MCMV
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Isso porque o PMCMV repete as tipologias tripartidas (area social, intima e
servigo), criada para atender a familia tradicional — pai, mée e filho — que ndo mais comtempla
as necessidades dos novos modos de morar e perfis familiares da sociedade atual. H& um
programa minimo(sala, dois quartos, banheiro, cozinha e &rea de servico) e um nivel de
acabamento Unico, desrespeitando particularidades regionais, culturais e climaticas.

A inadequacdo das habitacGes também ocorre em funcdo da insuficiéncia dos
espacos em comportar até mesmo as demandas tradicionais.

Ha& também o problema da periferizacdo dos conjuntos habitacionais. Como a
maioria dos empreendimentos sdo financiados por iniciativas privadas, visando o lucro, é
evidente que a empresa buscara os terrenos mais baratos possiveis, procurando potencializar ao

méaximo os ganhos por unidade habitacional produzida.

2.5. As necessidades sociais e o Planejamento Urbano dos espacos destinados a Habitacao
Social

No Brasil, o cenario politico e econbmico contribuiu para a segregacdo das
populacdes de baixa renda.

A segregacdo socio espacial se caracteriza pelo acesso desigual das diferentes
classes sociais a cidade. A utilizagdo dos meios e ou bens de consumo coletivo, bem como a
localizacdo espacial da moradia influencia diretamente na qualidade de vida dos usuérios.



A periferia das cidades € caracterizada pela caréncia de equipamentos urbanos e
maior inseguranca publica, enquanto as regides centrais sdo caracterizadas pela disponibilidade
de transporte publico coletivo, pracas, escolas, iluminacdo e arborizacdo. Entende — se assim,
que a qualidade da moradia esta diretamente conectada com a sua localizacao.

A Habitacdo de Interesse Social (HIS) ndo deve ser vista apenas como uma
construcdo para uma populacdo que possui baixa renda, mas como um projeto que deve utilizar
a tecnologia para empregar técnicas e processos, que diminuam o custo, sem a diminuicdo da
qualidade da construcdo e que possa suprir todas as fungdes como qualquer outra habitacao.

Os projetos para HIS visam ndo s a baixa capacidade de compra dessas pessoas,
mas também as limitacGes do espaco fisico, sendo entdo necessario ndo s representar 0s
ambientes em plantas, cortes e perspectivas, mas também representar o transito do homem em
seu interior. Sendo o projeto da moradia com divisdo de ambientes inadequados para a
realizacdo das funcdes basicas domésticas, somada ao mobiliario, que muitas vezes ndo esta em
condigdes nem em dimensdes adequadas para atividades simples do dia-a-dia, acaba
incentivando o futuro morador a alterar o projeto ap0s a sua construcdo, através do sistema de
autoconstrucao ou mutirdo, pois assim, ele é responsavel pela concepc¢édo e planejamento do
ambiente construido, expandindo-o ou gerando multifuncionalidades, o que da origem aos tdo
famosos ‘puxadinhos’.

Os mobiliarios devem atender ndo somente as atividades a serem desenvolvidas no
interior de cada ambiente, mas também atender a diversos outros requisitos. E interessante ainda
a observacdo das caracteristicas de modulacdo, normalizacdo, divisibilidade e o mais
importante, que é a flexibilizacdo dos ambientes para que a familia possa ampliar a construcao,
dentro de um projeto preestabelecido, adequando a sua realidade futura. JA no caso da
modulacdo, ha a oportunidade de reformar e/ou ampliar os ambientes seguindo um padréo ja
pré-fixado, dando ideia de todos 0s insumos necessarios para tais servicos, evitando
desperdicios e baixa produtividade, facilitando a execu¢édo da obra em etapas, e reduzindo a

perda de materiais e conseguinte geracdo de residuos.

Segundo Abreu (2012, p.17),

Grande parte da desproporcionalidade das dimensdes usuais para a HIS esta aliada

ao descaso ou desconhecimento que os responsaveis pelos projetos desta natureza tém
com os futuros moradores. Considerando que na grande maioria das vezes, o
financiamento para a construgdo dessas moradias é feita pelo governo, através da
Caixa Econdmica Federal (CEF), na busca pela reducdo do déficit habitacional no
pais, entdo essas empresas estdo em contato direto com um 6rgdo financiador e nao



geram nenhum vinculo com os compradores dos imdveis. Logo, para as construtoras
a reducdo dos custos esta diretamente ligada a reducdo de area, utilizando um
parametro para estimar custo, o chamado Custo Unitario Basico (CUB), que se baseia
em critérios de tamanho, padrdo de acabamento e tipo de empreendimento.

H& muitos estudos sobre projetos de arquitetura de habitacdo popular, mas sobre o
mobiliario e a relagcdes interna ndo. Esses estudos de mdveis sdo essenciais, pois a casa nao é
um produto Unico, é o conjunto da construcdo mais as relacdes que acontecem dentro dela. O
mercado moveleiro dispde produtos com dimensdes que ndo se enquadram nos padrbes
habitacionais desta populacdo e essa populagdo esta submetida a dimensdes cada vez menores
da unidade habitacional. Os estudos nesta area fazem refletir se ndo é hora de modificar os
produtos oferecidos a classe mais carente e comecar a produzir méveis multiusos, compactos
para atender a realidade dessa populacdo. Mesmo sabendo que o errado ndo é o tamanho dos
moveis e sim as dimensdes do produto habitacional. E importante mencionar que o ambiente

precisa adaptar-se as condicGes e possibilidades de desenvolvimento.

2.5.1. Mobilidade Urbana e Segregacéo Sécio Espacial

A arquiteta Erminia Maricato possui vasta experiéncia na area de planejamento
urbano e habitacdo popular, foi guem formulou a proposta de criacdo do Ministério das Cidades,
onde atuou como ministra-adjunta nos anos de 2003 e 2005, atualmente professora titular da
Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da Universidade de S&o Paulo (FAU/USP) e professora
visitante da Unicamp.

Em entrevista sobre o programa federal Minha Casa Minha Vida lan¢cado no més
de marco de 2009, a arquiteta pontua o quao louvavel sdo as acBes por parte do governo com o
foco em gerar moradias e criar novos empregos — € 0 caso dos conjuntos habitacionais.

Porém deixa ainda mais claro sua preocupa¢do com alguns aspectos do programa -
por exemplo, a localizacdo e o tamanho dos conjuntos e enfatiza: - NOs urbanistas, gostariamos
gue Minha Casa Minha Vida se constituisse de conjuntos de menor porte, inseridos na malha
urbana, que trabalhasse terrenos contiguos ao tecido urbano, no centro das cidades.

A arquiteta reprova 0s conjuntos habitacionais de grande porte implantados em
locais distantes ou até fora da cidade, ocasionando sofrimento aos moradores e uma série de
“deseconomias” (deseconomia é um termo designado para fazer referéncia ao antagonismo da

economia de escala). Em linhas gerais, portanto, estamos falando da ma utilizacdo dos recursos



dentro de uma cadeia produtiva urbana, pois quando se instala um conjunto fora da cidade é
preciso levar a cidade até o conjunto.

Tornar-se uma condicdo de “deseconomia” e insustentabilidade, que no minimo
gera muitas viagens. Padrdes que além de ndo levar em consideracdo o bem-estar do individuo,
tampouco considera a tendéncia do urbanismo pelo adensamento das cidades, onde tem-se a
possibilidade de acesso facilitado aos locais usuais do dia-a-dia, ou até mesmo a possibilidade
de abandonar os veiculos e fazer viagens a pe.

Sendo analisado estes aspectos, € possivel inferir que a questdo do planejamento
urbano no Brasil, se mostra pouco eficaz. Prova desta deficiéncia sdo as areas improprias para
ocupacdo sendo ocupadas de forma ilegal tais como encostas e favelas.

A profissional Erminia Maricato acrescenta ainda que o combate ao déficit
habitacional ndo pode se resumir em apenas questdes quantitativas como o nimero de unidades
construidas, mas em questdes mais articuladas com politicas urbanas e sociais (salde, educacéo,
cultura, lazer, saneamento, coleta e destinacdo do lixo, acesso facilitado a transporte publico
entre outros).

Constitui-se entdo, populacbes criadas alheias que terdo depois, necessidade de
tudo, ndo é progresso construir sem infraestrutura para usufruir.

As familias sdo por fim, colocadas em “ndo-cidades”, lugares que ndo passam de
depdsito de gente, e qualquer existéncia de depositos de gente é ruim pra toda populacéo, pois
gera sempre patologias, como formacdo de gangues, trafico de drogas, ou adolescentes avessos
a qualquer sentimento de solidariedade e respeito a coletividade.

Compreender esta dindmica atual de urbanizagdo, nos faz refletir acerca da
mobilidade urbana e a segregacéo socio espacial. Uma vez que 0s espagos e equipamentos
urbanos estdo distribuidos principalmente nos centros, como resolvemos a necessidade da
populacgéo de baixa renda de usufruir de toda atividade urbana? Se deslocamos essa populacgdo
para lugares afastados da cidade precisamos entdo, construir uma nova estrutura de cidade ou
promover condi¢cOes de transporte publico e acesso a equipamentos urbanos e culturais a essa
populagéo. Néo faz sentido construir para populacdo de baixa renda em locais que trardo ainda
mais dificuldade de acesso aos equipamentos urbanos. Nao é sobre um terreno “barato” com o
maior nimero de unidades residenciais. E sobre fornecer uma estrutura completa de moradia
digna.

A utilizacdo de espacos ociosos nos grandes centros proporcionaria toda estrutura
necessaria ao individuo, minimizando a segregacgdo socio espacial, promovendo mobilidade

urbana e acesso a cultura, educacdo, saude, lazer dentre outros; resultando assim, em uma



tendéncia atual: o adensamento das cidades(fendmeno de concentragéo populacional, que pode
ser manejado pelo poder publico usando-se as leis urbanisticas como o Plano Diretor).

Como continuacéo deste trabalho de Conclusdo de Curso |, sera feita proposta de
intervencdo projetual afim de contribuir para a amenizagdo do déficit habitacional levando em

consideracao toda necessidade basica a formacao do ser humano em comunidade e sociedade.

2.5.2. O Direito a Cidade

O Estatuto da Cidade, conforme lei 10.257/2001, regulamenta o capitulo Politica
Urbana da presente Constitui¢do brasileira. Seus principios basicos sdo o planejamento
participativo e a funcdo social da propriedade. Nele, o direito a cidades sustentaveis e
compreendido como “o direito a terra urbana, a moradia, ao saneamento ambiental, a
infraestrutura urbana, ao transporte e aos servigos publicos, ao trabalho e ao lazer, para as
presentes e futuras geragdes” (Art. 2°, inciso I).

Para Henri Lefebvre (1968/2008), o Direito a Cidade ndo se refere ao direito a
uma vida melhor e mais digna na cidade capitalista, mas sim a uma vida muito diferente, em
uma sociedade, por sua vez, muito diferente, onde a légica de producgéo do espago urbano
esteja subordinada ao valor de uso e nao ao valor de troca.

O Direito a Cidade refere-se sobretudo, ao direito de experimentar e usufruir da
centralidade urbana no ritmo do valor de uso em oposicao ao valor de troca, 0 que exige
necessariamente o rompimento com a logica capitalista de producdo do espaco, tornando-o,

portanto, um direito social.



3 DIAGNOSTICO E ANALISE
3.1 A Cidade: Varginha (MG)

Varginha é um municipio brasileiro situado na regido sul de Minas Gerais, com
uma populacdo estimada de 133.348 habitantes (IBGE, 2016), com uma area de 395,396km?.
A cidade se limita com os municipios Carmo da Cachoeira, Monsenhor Paulo, Trés Coracoes,

El6i Mendes e Trés Pontas.

Figura 7 — Mgpe} gglmg‘n'icipio de Varginha
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O nome Varginha veio em 1850 quando o Distrito foi elevado a Povoado. A origem
do nome esta relacionada as caracteristicas geograficas do local, um Vale anguloso que se
formou pela Ribeira Santana, indevidamente chamada de Vargem, onde hoje se encontra o
Bairro da VVargem.

A cidade estad localizada as margens do Lago de Furnas, e ao mesmo tempo
equidistante a trés capitais do Brasil: Sdo Paulo, Rio de Janeiro e Belo Horizonte. Varginha foi
apontada pela revista Veja em 2011 como a sétima melhor cidade do Brasil para se viver e

investir e tornou-se conhecida internacionalmente em 1996 pelo suposto aparecimento de



criaturas alienigenas, no episodio que ficou conhecido como o "Incidente de Varginha". A
cidade é um dos principais centros de comércio e producdo de café do Brasil e do mundo, e é
referéncia na producéo cafés de alta qualidade, além de um polo de exportacdo do produto,
escoando a maior parte da producao do Sul de Minas, fazendo o comércio do grdo com diversos
paises.

O relevo do municipio e bem diversificado, verificando-se desde uma topografia
com declives suaves ate o relevo de aclives mais vigorosos, com o afloramento de macicos
montanhosos muito acidentados. O territorio é 4% plano, 80% ondulado e 16% montanhoso. A
altitude méaxima é 1.239m, no morro do Chapéu, e a altitude minima é de 868m, na foz do
cdrrego Tijuco.

3.2 Legislacédo Vigente

E de suma importancia a analise das leis pertinentes ao local de estudo, para
consolidacdo da proposta de intervengdo garantindo execugdo coesa e éxito no resultado
proposto.

A seguir serdo exibidos trechos das principais leis que contribuem para este projeto

e que irdo impactar de forma significativa sua concepcao arquitetonica.

3.2.1 Legislacdo Municipal

A cidade de Varginha (MG) é dividida em duas zonas: Urbana e Rural. Neste
trabalho, o objeto de estudo se localiza na zona Urbana.

A primeira lei a considerar € a Lei 3181/99 lei de Uso e Ocupacéo do solo, esta
classifica a area a ser trabalhada em R2, residéncia multifamiliar combinada, que agrega tanto

o residencial, comércio e servi¢co num edificio multifamiliar.


https://pt.wikipedia.org/wiki/Incidente_de_Varginha

Figura 8 — Tabela por tipos de Uso

ANEXO I - EXIGENCIA POR TIPO DE USO

|SIGLA| Uso | GABARITO | RECUOS MINIMOS (m) |VAGA P/ AUTO| TAXA | COEFICIENTE

\ I I [--=--- 4mmmmmm o N I |0CUPACAD | IMPERMEABILIZACAO |
| | | | FRENTE| LATERAIS |FuNDO| | MAXIMA | MAXIMA |
\ | | I I I | I I |
|R1 |IResidencial Unifamiliar Uso|Até 7 m |0 |1 Lado 1,50 m |0 |1 vaga | 70% 0,9]

| [Misto até 02 Pavimentos | | | | | |

I

I

I

I

I

|

I

I
| |luso Misto acima de 3 pawvim. | | | |cada resi-|
| | | | |déncia + 1]

| | |vaga p/ ati-|

| | |vidade a ca-|

| | |da 75 m* A.C|
fffffffffffffffffffffffffff + +

I

I

I
|51 |serv. / Com. / Inst. / Ind.|Até 7 m |0 |1 Lado 1,50 m ] |Isento | 70% | 0,9]
|c1 |de Pequeno Porte Até 70,00] | | | | | | |
[E1  |aA.C. | I I I | I I |
1 | | I I I | I I |
[----- |- |--------- [------ [-==--mmmmm - [----- |--=----m--- |-==----- [-==mmmmmm - |
|s2 |Sserv. / Com. / Inst. / Ind.|Até 10 m. [4,00 |1 Lado 2,00 m |0 |11 wvaga p/|70% | 0,9]
|c2 |de Médio e Grande Portel | | | 75,00 m* del | |
|E2 lacima de 70,00 A.C. | | | | la.c. | | |
11 | I I I I I I I |
T |-=mmmmmmee |- |=mmmmmmmmmm e B | ==mmmeee R !
|53 |serv. / Com. / Inst. / Ind.|H |5,00 |De cada Lado H/6 |H/7 |1 vaga p/|70% | 0,9]
|3 |de Meédio e Grande Porte| | | | 175,00 m* de] | |
|E3 lacima de 70,00 A.C. | | | | la.c. | | |
1 | | I I I | I I |
N PR | =mmm e T | -mmev | -mmmmm e !
| | | | Minimo = 1,50 m | | | |
] ; ; : : ; + : +
|R2 |Residéncia Multifamiliar|Ate 7 m. |0 |1 lado 1,50 0 |11 wvaga p/|70% | 0,9]
| | combinada com C1 / 51 | | | |cada resi-| | |
\ | | I I |déncia + 1] I |
| | | | | |vaga p/ ati-| | |
\ | | I I |vidade > 75| I |
| | | | | Im= A.C. | | |
[-=--- === - === [--—--- [===m e - [-===--—- [—=--——-- [-==mm - |
|R3 |Residéncia Multifamiliar delH |5,00 m|De cada lado H/6 |H/6 |1 wvaga p/|70% | 0,9]

I I

I I

I I

I I

I I

I I

I I

Minimo = 1,50 m | I

Fonte: Anexo | da Lei de Uso e Ocupacéo do Solo de Varginha (1999).

Assim, nesta area, como destacado no quadro acima (FIG 08), a taxa de ocupag¢do maxima é de
70%; o coeficiente de impermeabilizacdo maxima é de 0,9. Deve haver um afastamento lateral
de 1,50m, um gabarito méximo de 7m e ainda uma vaga de garagem para cada residéncia e
mais uma vaga para atividade maior que 75m? de area construida. Dispensa recuo da frente e
do fundo.

Outra Lei Municipal que determina as diretrizes deste projeto, como areas e
dimensdes minimas de circulacdo, ventilagdo e iluminacgdo é a n® 3006/1998, que discorre sobre
0 codigo de obras habitacionais.

Essa lei discorre sobre as dimensfes minimas exigidas como &rea e metragem
linear, pe direito, vdos de iluminacdo e ventilagdo. Também inclui acabamento como exemplo

exigéncia de piso impermeavel.



CONDICOES DOS COMPARTIMENTOS DE UTILIZACAO PROLONGADA
(EDIFICACOES RESIDENCIAIS)

ANEXO IV - CONDIGOES DOS COMPARTIMENTOS DE UTILIZAGAO PROLONGADA / EXIGENCIAS MINIMAS

Compartimentos CONDICOES

Menor

Area de Pé-Direito Vao de Vao de
Dimensao

piso (m?) (m) lluminagao Ventilagéo

(m)

Acabamento Observacdes

Nas edificag8es residenciais,
pelo menos um destes
compartimentos tera area
minima de 9,00m? (nove metros
guadrados). Os dormitérios ndo
Dormitérios, salas

6,00 2,00 2,50 1/6A 1/12A - poderdo ter abertura direta para

de estar e outras
garagem. Nos edificios
residenciais com mais de 02
(dois) pavimentos sera exigido

pé-direito min. de 2,70 (dois

metros e setenta centimetros).

A cozinha n&o devera
comunicar-se diretamente com
os dormitérios. Os banheiros
nao poderao comunicar-se
diretamente com a cozinha e
sala de refeicdo. Nas
edificagdes residéncias
Piso e Paredes unifamiliares é exigido que as
Cozinhas e Copas 4,00 1,50 2,50 1/6A 1/12A
Impermeéveis paredes sejam impermeaveis
até a altura de 1,80 (um metro e
oitenta centimetros). Nos
edificios residenciais com mais
de 02 (dois) pavimentos sera
exigido pé-direito minimo de
2,70 (dois metros e setenta

centimetros).



Areas de Servico e

Piso e Paredes

2,00 1,50 2,50 1/8A 1/16A
Lavanderia Impermeaveis
O pé-direito nas rampas devera
Piso
Garagem - - 2,40 1/20A 1/20A ser de 2,40 (dois metros e
impermeéveis
quarenta centimetros)
Quarto de
5,00 1,80 2,50 1/6A 1/12A
empregada
Para os pordes serdo admitidas
Poréo, Soétéo,
4,00 1,60 2,20 1/10A areas até 50% da area total do
Adega
piso imediatamente superior
Nos edificios residenciais a area
minima considerada é de 6m?
(seis metros quadrados) quando
Saldes de Edificios
6,00 2,00 2,80 1/6A 1/12A houver um sé elevador, no caso

Residenciais

3.2.2 Legislacdo Federal

de mais de um elevador a area
devera ser aumentada de 30%

por elevador excedente.

A Constituicdo Federal do Brasil, garante como direito social o direito a moradia:
“Sdo direitos sociais a educacdo, a salde, a alimentacdo, o trabalho, a moradia, o transporte, 0
lazer, a seguranca, a previdéncia social, a protecdo a maternidade e a infancia, a assisténcia aos
desamparados, na forma desta Constituicao.” (Art. 6°).

Sera utilizado o Direito a Cidade, descrito no Estatuto da Cidade, Lei n°
10.257/2001, que dispde sobre o direito as cidades sustentaveis e compreendido como “o direito
a terra urbana, a moradia, ao saneamento ambiental, a infraestrutura urbana, ao transporte e aos
servigos publicos, ao trabalho e ao lazer, para as presentes e futuras geragdes”, (Art. 2°, inciso
).

Sera também considerada a Lei do Tombamento, Lei n® 25/1937 em seu art.18, que
protege o entorno do bem tombado, ela norteia com relagéo a qualquer tipo de edificagdo que
trate de patriménio historico ou do seu entorno. Sendo imprescindivel sua observacdo uma vez
que a area a ser trabalhada, faz parte do entorno de um bem tombado do patriménio histérico e

cultural da cidade de Varginha, a saber: “néo se podera, na vizinhanc¢a da coisa tombada, fazer



construcdo que Ihe impeca ou reduza a visibilidade, nem nela colocar anuncios ou cartazes, sob
pena de ser mandada destruir a obra ou retirar o objeto, impondo-se neste caso a multa de
cinguenta por cento do valor do mesmo objeto.” (Art.18).

O Decreto-Lei n° 3.365/41, previsto na Constituicdo Federal de 1988, respalda e
torna vidvel a desapropriacéo, pois leva-se em consideracdo o fato da edificagdo ndo apresentar
uma arquitetura expressiva e de futuro interesse de preservacao.

E ainda a Lei n°13.913/2019 que normatiza sobre a faixa ndo edificante a ferrovias
“ao longo das aguas correntes e dormentes e da faixa de dominio das ferrovias, sera obrigatéria
a reserva de uma faixa ndo edificavel de, no minimo, 15 (quinze) metros de cada lado”(Art.4
inciso 1)

3.3 Area de Estudo e Entorno Imediato

Foram avaliados alguns aspectos para implantacdo da proposta do conjunto
habitacional dentre eles a infraestrutura existente no local, as condi¢des naturais do lote, as vias
de acesso, mas principalmente o entorno.

A érea definida esta localizada em uma regido central munida de servicos basicos a
facil acesso como escola publica, supermercado, postos de saude além de servicos em geral.

Figura 9 — Mapa terreno definido
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O terreno escolhido trata-se de uma quadra, no encontro das ruas Rio de Janeiro e
Deputado Ribeiro de Rezende com a rua Pres. Jose Paiva e Rua Monte Castelo.

Todo o entorno a linha férrea ali existente ¢ de certa forma “esquecido”, ha acumulo
de matos, vegetacdo e entulhos. Ha também grande ndmero de velhos sobrados, alguns
abandonados. Por esta realidade da-se o conceito de um reuso local.

Aproveitando os espagos vazios da cidade, atentando a toda tendéncia pelo
adensamento das cidades, e criando condicGes de vivencia sem automdvel ou transporte publico

uma vez que ha facilidade de acesso a servi¢os em geral.

Figura 10 — Mapa de Entorno
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3.4 Uso e Ocupacéo do Solo

Haja visto que a area € em si, entorno de um Patrimonio historico e cultural da
cidade, observamos alguns outros aspectos que serdo diretrizes a execucao do projeto.

No entorno da area trabalhada h& edificacdes para diversos usos, destacando
residéncias e sobrados predominantemente de até dois pavimentos.

Estas edificacGes possuem gabarito relativamente baixo estando entre 6 a 8 metros.
O prédio da estacdo ferroviaria de acordo com acervo publico possui 5,05m de gabarito. Aqui
finda-se mais uma diretriz projetual, uma vez que o terreno dista 140m da edificacdo e deve-
se respeitar dentro de 400metros de distancia, o gabarito igual ou inferior ao bem tombado.

Conforme imagem abaixo podemos observar a diversificagdo de usos:

Figura 10 — Mapa de Uso e Ocupacéo
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Todas as vias sdo bem sinalizadas, com faixas de pedestres e existéncia de placas.
H& um ndmero significativo de vagas para motocicletas e automaveis, exceto em algumas Ruas,
gue sao muito estreitas. H4 uma vaga para portadores de necessidades especiais na Rua Rio de

Janeiro, mas as calgadas ndo séo acessiveis e ndo se encaixam nas normas de acessibilidade.

3.5 Equipamentos Urbanos

Observa-se muitos obstaculos, tais como: postes posicionados de forma inadequada, falta

de rampas, excesso de degraus, cal¢adas desgastadas e estreitas, impossibilitando a circulagéo



de um portador de necessidade fisica. A falta de equipamentos urbanos é evidente. N&o existem
lixeiras nas ruas, demonstrando descaso com o local.

Figura 10 — Mapa de Uso e Ocupacao
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Como pode ser observado nos mapas acima, a sinalizacdo do perimetro de estudo
é satisfatoria e consegue atender as necessidades do local. Em contrapartida, a iluminacéo

publica apresenta algumas falhas: existem postes de iluminacdo, porém, ndo possuem

eficiéncia satisfatdria, gerando penumbras em algumas ruas, 0 que acarreta insegurancga para
0s pedestres e moradores.

Figura 10 — Mapa de Uso e Ocupacéo
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3.6 Aspectos ambientais: Ventos e Insolagéo

Outros aspectos a serem observados sdo as condicionantes ambientais.
Os ventos predominantes no local originam-se do sentido Nordeste, e 0s ventos secundarios

do sentido Noroeste

Figura 12 — Mapa de Uso e Ocupacéo
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Fonte: A autora, 2020

3.7 Impactos Ambientais, Sociais e Urbanisticos

Todo projeto ao ser implantado gera impactos urbanisticos, sociais e ambientais,
sejam eles negativos ou positivos, por toda a area de analise, como também por todo o
municipio. Desta forma a construcdo trara impactos por toda a regido. Cabe ao projeto
desenvolver medidas que controlem os impactos negativos e agOes que fortalegam os pontos
positivos e consequentemente gere desenvolvimento na cidade. Entretanto o presente projeto €
um espaco residencial com relevancia social, 0 que gera impactos coletivos maiores que
qualquer aspecto negativo em relagdo a sua implantacdo. Além de gerar possibilidade de renda,
ele melhorard a qualidade de vida dos moradores e interferindo na qualidade da seguranca do

entorno.



Os impactos negativos podem ser amenizados através de melhores acessos para
pessoas e veiculos por meio de reformas das calcadas e das vias de trafego, junto a uma melhoria
na sinalizacdo. Contudo sua principal finalidade é gerar uma identidade urbana com a
comunidade mediante principios harmoniosos que conversem como Seu entorno e a
paisagem urbana.

Vista a execucdo de projeto no local, a expectativa é de que: aos novos moradores,
este conjunto represente dignidade, traga motivacdo para desenvolvimento de habilidades
individuais, represente por si sO a realizacdo pessoal/social de moradia e de oportunidade aos
que ali convivem.

Ao entorno e aos vizinhos: que configure inspiracdo de bem-estar, cuidado e
conforto, através de arborizacdo ideal, iluminacdo adequada e comércio disponivel e agradavel
a visitacdo.

Contudo espera-se atingir o papel social, sugerido para conjuntos habitacionais de
uma forma dindmica, inovadora inserida no contexto da cidade, atenta as tendéncias das cidades
e locais, configurando adensamento e acesso facilitado a cidade e seus servi¢os basicos,
ressignificacdo e otimizacdo de espacos por meio de novas funcdes. Afim de que ndo seja mais
um conjunto habitacional que forneca acesso a moradia com o preco de perder acesso a tantos

outros servigos também necessarios, gerando um desservico a toda comunidade.



4 REFERENCIAS PROJETUAIS

4.1 Conjunto de 70 casas por Alejandro Aravena

Arquitetos: Escritorio Elemental (Alejandro Aravena)
Ano: 2010

Tipo de Projeto: Residencial - novas habitacdes sociais
Status: Construido

Localizagdo: Monterrey, no México

Area:6.591 m2

Figura 23 — Fachada do conjunto de 70 moradias populares

Fonte:http://www.gazetadopovo.com.br/

O arquiteto chileno Alejandro Aravena, conquistou o prémio Index, um dos maiores
de design do mundo. O projeto, realizado pelo seu grupo Elemental, € um conjunto de 70 casas
construido em Monterrey, no México. O conceito principal do projeto foi de ser possivel novas
adequagdes/reformas e/ou amplia¢Ges para romper principalmente com o carater monétono das
edificacOes de habitacédo social.

A ideia era construir meia casa boa, ao invés de uma casa inteira de ma qualidade,
assim o arquiteto projetou parte da casa: estrutura, escada, banheiro e cozinha. O restante ficaria
a critério do morador para que fagca como lhe for conveniente.



Figura 24 — Perspectiva do conjunto habitacional

Fonte: http://www.plataformaarquitectura.cl/

Figura 25 — Diagrama de montagem das unidades
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Fonte: http://www.plataformaarquitectura.cl/

Como podemos ver, o0 projeto contou com uma unidade Gnica no térreo e acima um

apartamento duplex, estes com espaco ‘vagos” destinado a futuras ampliagdes.


http://www.plataformaarquitectura.cl/
http://www.plataformaarquitectura.cl/

Figura 26 — Ampliac&o pelo proprietario

Fonte: http://www.plataformaarquitectura.cl/

Este projeto torna-se interessante principalmente pela forma de distribuicdo do
valor do investimento, uma vez que na maior parte destas construcdes é destinado 30% do valor
total a aquisicdo do terreno e os outros 70% a construcdo da moradia. Neste por sua vez, foi
destinado 80% a compra de um terreno mais central, em uma boa area da cidade, evitando os

“depositos de gente”.

4.2 COHAB - Pedro Facchini

Desde o inicio da década de 70, o imével localizado na Rua Pedro Facchini, n® 303,
havia se tornado um cortico, onde residiam 8 familias. As condic¢des de ventilacdo, iluminacéo
e sanitarias eram muito ruins.

Os moradores reivindicavam atencdo do poder publico e, a Prefeitura, durante a
gestdo de 1989-1993, deslocou as familias pagando-as bolsa aluguel e, a construcéo existente
foi demolida para a implantacéo do projeto habitacional.

Durante esse periodo, as familias receberam bolsa-aluguel. Ao fim do mandato, a
obra foi abandonada.

As familias que haviam sido deslocadas de I&, voltaram a ocupar o terreno,
construindo precariamente com madeira e alguns blocos e compartilhnando um Unico tanque e
um Unico banheiro. A precariedade da habitacdo foi agravada.


http://www.plataformaarquitectura.cl/

Figura 27 — Em 1989 o cortico ocupava o terreno

Fonte: http://solucoesparacidades.com.br/

As reivindicagdes continuaram e dez anos depois foi lancado um programa de
reabilitacdo da area central da cidade que tinha por objetivo, inclusive, recuperar a funcdo

residencial do centro. O projeto enfim aconteceu.

A solucdo

Arquitetos: Bacco Arquitetos Associados

Ano: 2004

Tipo de Projeto: Residencial - novas habita¢des sociais

Localizacdo: Rua Pedro Facchini, 303, Vila Independéncia, Distrito do Ipiranga, S&o Paulo-SP
Status:Construido

Area: 484m?



Figura 28 — Perspectiva Prédio Cohab Pedro Facchini

Fonte: http://solucoesparacidades.com.br/

A Cohab Pedro Facchini é uma edificacdo criada para atender a demanda de
habitacdo de interesse social que teve como propoésito gerar dignidade e facilitar o processo de
mudanca de padrdo habitacional para familias de baixa renda, uma solucdo de adensamento em
um lote urbano de 320m2,no bairro paulistano do Ipiranga.

Composto por 12 unidades — 4 delas com 35m2 e 8 unidades com 43m2 .Foi criada
dentro do programa ‘Morar no Centro’, desenvolvido pela prefeitura de Sdo Paulo em 2004,
que tinha por prioridade politica a revalorizacdo da regido central da cidade, combinando a
geracdo de moradias com a ressignificacdo da identidade e da cultura do centro da capital.

Ela é uma inovacdo conceitual dentro dos habituais modelos de habitacdo de
interesse social :atendeu ao desafio de adensar 12 familias em um lote urbano de 320 m2 (8 x
40m), com sucesso.

Em janeiro de 2005 o jornal O Estado de S.Paulo publicou uma matéria referente
ao projeto, intitulada: Era cortico. Virou vila chique — em que mostra o sucesso do predio para
os ex-moradores do cortico devolvendo-lhes dignidade, e o relacionamento com a vizinhanga

gue mudou muito pra melhor.



Figura 29 —Prédio Co;lab Pedro Facchini
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Fonte: http://solucoesparacidades.com.br/

Figura 30 —Prédio Cohab Pedro Facchini
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Fonte: http://solucoesparacidades.com.br/


http://solucoesparacidades.com.br/
http://solucoesparacidades.com.br/

Neste projeto fica claro como a relagdo do espaco interfere no carater social, vé-se
a dignidade sendo restabelecida através ndo de um novo emprego ou um novo salério, mas uma
nova moradia.

Uma moradora discorre que até a forma de visao das empresas para 0s moradores
mudou, antes havia olhar preconceituoso sobre o enderego, hoje é um prédio como qualquer

outro, conseguir um trabalho ficou mais facil.

4.3 Conjunto habitacional Real Parque

Arquitetos: Escritorio Paulistano de Arquitetura - Eduardo Colonelli e Sehab - Geni Sugai e
Jeferson Diniz

Ano: 2012

Tipo de Projeto: Residencial - novas habita¢des sociais

Localizagdao: Zona Sul de S&o Paulo-SP

Status: Construido

Area: 79.355m?2

Figura 33 — Conjunto Habitacional Real Parque

Fonte: http://www.au.pini.com.br/



O conjunto habitacional Real Parque, fica na zona Sul de S&o Paulo localizado a
poucos metros da Marginal Pinheiros. Beneficiou mil duzentos e cinquenta e um ex-moradores

da favela de mesmo nome.

Figura 34 — Conjunto Habitacional Real Parque
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Fonte: http://www.au.pini.com.br/

Figura 35 — Conjunto Habitacional Real Parque

Fonte: http://www.au.pini.com.br/


http://www.au.pini.com.br/

4.4  Sintese das Referencias Projetuais

A fim de realizar uma analise geral das referéncias projetuais apresentadas, foi

feito um quadro sintese com os principais pontos de cada obra, que irdo auxiliar na concepgao
projetual do presente trabalho.

Figura 10 — Mapa de Uso e Ocupacéo

Referéncia | Densidade | Autonomia/Dinamizagao Identidade Economicidade
do projeto
Maximo Sem possibilidade de O projeto O projeto
Cohab potenci_al alteragéo_ de_ proj«_ato ou _entrega insere-se na
Pedro construtivo | reforma significativa por dlgnl_dade as malha urb_ana,
o do terreno parte dos moradores familias antes sendo feito
Facchini - .
marginalizadas | desapropriacao
para construcédo
Médio Projeto apto a receber Desafia a O projeto
potencial | modificacdes, ampliacbes | estagnacdo do insere-se na
Conjunto | construtivo | ou reforma por parte dos | projeto de HIS | malha urbana,
70 casas do terreno moradores sendo feito
por investimento de
Alejandro 80% da verba
Aravena disponivel para
aquisicdo do
terreno
Alto Sem possibilidade de Otimiza a O projeto
potencial alteracéo de projeto ou moradia insere-se na
Conjunto | construtivo | reforma significativa por | proporcionando | malha urbana,
Real Parque | do terreno parte dos moradores convivéncia e sendo feito
salubridade desapropriacéao
para construcéo

Fonte: A autora, 2020




5 OPROJETO

5.1 Conceito e partido arquiteténico

Identidade
O projeto valoriza e potencializa a convivéncia entre 0s usuarios e a sua relacéo
com o entorno imediato como forma de reforcar a identidade do edificio e sua apropriacdo
pelos moradores.

Assim posto, o partido do projeto surge a partir de 3 conceitos principais:

1. Densidade
A proposta busca utilizar o maximo potencial construtivo do terreno, atendendo as
caracteristicas e parametros da legislacdo local e respeitando area necessarias de convivio e

ampliacéo.

2. Autonomia/dinamizacéo de projeto

Para reduzir a aparéncia monolitica da edificacdo, inicialmente se propde uma
fragmentacdo volumétrica, através da subtracdo de segmentos que possibilitam elaborar um
interessante jogo de cheios e vazios, quebrando a monotonia de um volume unico.
Posteriormente, as possiveis ampliagdes dos moradores trardo elementos iguais e diferentes

criando uma sensacdo de movimento.

3. Economicidade
O Projeto insere-se em uma area central, a qual trard aos seus moradores economia
no decorrer de suas atividades rotineiras uma vez que tendo o necessario a facil acesso torna-se

dispensavel a utilizacéo de transportes publicos ou outras formas de deslocamento.

A proposta consiste em dar novo uso a um local esquecido em meio a malha urbana
central, criando novas moradias populares, reutilizando o espaco, gerando trabalho, moradia e
prestacdo de servicos a longo prazo através de espacos destinados a futuras ampliagfes por
parte dos moradores, criando condigdo de trabalharem em um negdcio proprio. A ideia é que
surjam pequenos comércios em comodos previamente pensados para ampliac6es futuras pelos

préprios moradores.



E definido que haja recuo de dezessete metros do centro da linha férrea, fica ento,
este espaco definido para criar um lugar de convivio convidativo, facilitando assim a visita a
tais comercios e servigos ali idealizados. Entendendo que estes espagos de convivio ndo sdo um
"desperdicio”, mas sim uma "oportunidade”, possibilitando inUmeros usos e atividades
coletivas.

O edificio se insere na malha urbana e dialoga com ela de forma aberta, liberando

relacBes espaciais e visuais com o entorno.

5.2 O terreno

A escolha da localizacdo do terreno se justifica por ser uma area da cidade de
Varginha que se encontra em constante desenvolvimento, é considerada uma regido
importante de transicdo, que liga bairros antigos ao centro da cidade.

O local estudado é uma area importante para cidade, haja vista sua localizacdo central,
sua proximidade a patriménios de valor inestimavel. Local com fluxo intenso de pessoas, carros
e dnibus, que merece atencdo também pelo potencial da area, que disponibiliza acesso facilitado
a servicos diversos, infraestrutura completa para instalacdo de novas edificacOes e visibilidade
por grande parte da populacéo.

O terreno possui dimensdes julgadas adequadas (Area 1.321,88m?2) e necessarias
para a execucao da proposta projetual prevendo uma ligacédo entre este novo edificio e o restante
do entorno.

Destacando o contexto histoérico do comércio de Varginha, podemos observar a
migracdo do centro comercial da cidade, iniciando na Praca Dom Pedro Il (popularmente
conhecida como praca do sapo), passando por intenso comércio na rua Rio de Janeiro, em
seguida Wenceslau Braz, subindo sentido Av. Rio Branco, até os dias atuais concentrando
predominantemente no shopping Via Cafe de Varginha.

Nestas mesmas areas, anteriormente comerciais hoje observamos total
transformacdo para &reas residenciais, tendéncia de locais que ainda que centrais, fazem
divisa com bairro.

A area escolhida para desenvolvimento de tipologia de HIS foi uma area de
comércio intenso, hoje significativamente adormecido. A partir desta visdo historica de

desenvolvimento comercial, podemos concluir que a area escolhida tende a se tornar mais



residencial. Apesar desta tendéncia iminente o local serd sempre central e proximo aos
principais servigos basicos necessarios a uma moradia sadia e de qualidade.
Para facilitar a compreensdo e ambientar o leitor seguem imagens do local de

acordo com as ruas de entorno imediato ao terreno.

Figura - Terreno

Fonte: A autora, 2020
Figura - Terreno Vista 1

S ?
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Fonte: A autora, 2020 Fonte: A autora, 2020
Figura - Terreno Vista 3 Figura - Terreno Vista 4

Fonte: A autora, 2020 Fonte: A autora, 2020



5.3 Programa de Necessidades

No terreno com 1.321,88m2, havera espaco de convivio, apartamentos duplex e pra

cada apartamento havera espaco para futuras ampliacGes, e uma vaga de garagem para cada

apartamento.
Programa de necessidades e Pré — Dimensionamento
_ Area ) i "
Setor Ambiente Unid Unid Area Quantdade | Area Total
nid.
Sala/Jantar 18 1
Cozinha 8 1
Privado Dormitério 9 5 54m? 14 756m2
Banho 4 1
Lavanderia 6 1
Area de 1
o 400
convivéncia
Publico Horta 50 1 550 1 550 m2
Comunitaria
Playground 100 1
3 1.306,00
Area Total
mZ

5.4 Setorizagao

As necessidades identificadas no programa serédo setorizadas, pensando-se em
uma disposi¢@o onde a topografia ingreme contribua para o desenvolvimento do projeto e a
insolacéo direta seja minimizada e direcionadas de forma a contribuir para o bom desempenho

térmico e acustico do projeto.



6 CONCLUSAO

Antigamente o Brasil ndo possuia organizacdo para atender toda a demanda de
pessoas que surgiam nas cidades para trabalhar, ocasionando uma série de problemas que se
pode ver hoje.

Mesmo com a implementacéo de todos os programas habitacionais que o governo
disponibiliza a populacdo de baixa renda, estes ainda enfrentam situacdes dificeis, condicdes
que fazem com que, na maioria das vezes, a populagdo se utilize de artificios ilegais de
construcdo, a fim de adquirir uma moradia, mesmo que em condicBes precarias.

Controlar sistematicamente o déficit habitacional torna-se utOpico visto o
crescimento populacional, a constante formacdo de novos nucleos familiares e as diversas e
distintas necessidades além da prépria moradia em si. Talvez por toda essa complexidade o
governo trata tal déficit tdo somente com numeros, de forma quantitativa.

Se entdo utilizarmo-nos de uma visdo simplista deste déficit, somente nos faltara
cinco milhdes (estimativa) de moradias. A partir de tal concepc¢éo, busca-se resolucdes para tal
problema: criar cinco milhGes de novas moradias.

Com toda essa sistematizacdo vemos padrdes de grandes conjuntos habitacionais
instalados em lugares distantes ao centro como solugdes imediatistas e pontuais focadas na
amenizacdo de déficit habitacional sem considerar tantos outros déficits, afinal sanada a
necessidade de moradia surgem varias outras necessidades, € necessario viver em um nucleo
que dé suporte a0 menos ao béasico: escola, posto de salde, transporte coletivo, coleta e
destinacdo de lixo.

N&o gue ndo haja tais estruturas, mas 0 que mais se nota € mega conjuntos que
apesar de suprir a necessidade de moradia, dificulta tantas outras necessidades pela distancia
em que s&o instalados.

A partir de tais consideracdes fica a reflexdo de Alejandro Aravena (2015) de que
“a habitacao social € uma questdo dificil e que merece a qualidade profissional, ndo caridade

profissional”.
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