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RESUMO

Este trabalho analisa questdes urbanas e sociais acerca do assunto de habitagdo social
no Brasil atualmente. Disserta sobre como o problema do déficit habitacional ¢ resolvido hoje
e quais problemas consequentes estas solu¢des causam. De forma critica, faz uma analise do
Programa Minha Casa Minha Vida e seus impactos urbanos. Apesar de sua eficiéncia em
solucionar mesmo que em partes o déficit habitacional, seu modelo atual de negdcio nao leva
em conta uma série de questdes sociais e urbanisticas que impactam de forma expressiva no
funcionamento da cidade como um todo, cabendo entdo uma analise sobre este. O objetivo final
deste trabalho ¢ a proposta de um modelo diferente de habitacdo social do que se tem hoje,
trazendo para as areas mais ao centro da cidade uma faixa de populacio até entdio excluida. E
proposto um conjunto habitacional multifamiliar de varios pavimentos localizado em um vazio
urbano no entorno do centro de Varginha. Com esta proposta, espera-se melhorar o aspecto

social e urbano da cidade, além de configurar um uso mais democratico da terra.

Palavras-chave: Habitacao de Interesse Social, Inclusao, Urbanismo



ABSTRACT

This paper analyzes urban and social questions around social housing in present Brazil.
1t discusses how the problem of housing deficit is solved today and which collateral issues these
solutions cause. There will be a critical analysis of “Programa Minha Casa Minha Vida” and
its urban impacts. Even thou it is efficient on solving some aspects of housing deficit, its
business model does not encompass a series of social and urbanistic questions that
meaningfully impacts city’s functioning, therefore requiring an analysis of it. This paper’s final
objective is to propose a model of social housing different from the current one, bringing to the
city’s central areas a sector of the population that so far has been excluded. It’s proposed a
multi-family housing complex with many floors placed in an urban void around Varginha's
center. With this proposal, it's expected to improve the city’s urban and social aspect and

constitute a more democratic use of land.

Keywords: Social Housing, Inclusion, Urbanism
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1 INTRODUCAO

A habitagao ¢ um direito fundamental de qualquer cidadao, garantido pela Declaracao
Universal dos Direitos Humanos (RIBEIRO, 2016). E colocado sob competéncia da Unido, dos
Estados e dos Municipios o dever de garantir a constru¢do de moradias através de programas
sociais, combater a desigualdade social no ambito de habitacdo, evitar a0 maximo a
marginalizacdo de determinadas faixas sociais da populagdo e promover o facil acesso de
pessoas com necessidades especiais. “A moradia, sendo fundamental para as nossas vidas, €
indispensavel a reproducgdo social dos individuos (pobres e ricos); constitui-se também no
espaco do cotidiano e da intimidade, no local onde grande parte da vivéncia humana acontece.”
(MEDEIROS, 2007, p. 13)

Segundo o Ministério das Cidades, a populacdo com renda entre 0 e 5 salarios minimos
corresponde a 92% do déficit habitacional brasileiro, sendo que 84% deste total esta localizado
na faixa entre 0 e 3 salrios minimos (MINISTERIO DAS CIDADES, 2006). E notéria a
responsabilidade do Estado de garantir o direito de acesso a habitagdo, mas também pode-se
incluir o meio académico como portador de responsabilidade social para com as familias de
baixa renda no pais, ja que se faz necessario pesquisas € desenvolvimentos nestas questoes para
amenizar o problema.

Desde o século XX, apds o éxodo rural, a demanda por habitacdo nas cidades vem
crescendo de forma espantosa, principalmente nas grandes e médias cidades brasileiras. Esse
desordenado crescimento ¢ em parte responsavel pelo surgimento do problema da periferizagao
das faixas pobres da sociedade. Fendmenos urbanos, como a especulacdo imobilidria,

contribuem ainda mais para impulsionar o avango desses problemas.

A elevacdo dos precos da terra resultado de uma especulagdo imobiliaria cada vez
mais intensa, tem transformado o espaco urbano num palco de disputas e interesses
divergentes, excluindo a parcela da populagdo que nao tem condigdes de arcar com as
despesas do mercado habitacional. Assim, o que deveria garantir a igualdade tem
revelado seu lado mais perverso o da exclusdo social. Diante dessa mercantilizacao
da terra urbana e da habitagdo, a populacdo de baixa renda, dificilmente conseguira
participar deste mercado por meios proprios, carecendo da intervengdo estatal para o
provimento de moradias, e ndo somente de moradia, mas também através da geracdo
de emprego e renda, educacgdo, satde, seguranca ¢ demais servigos essenciais, que sao
direitos sociais dos cidaddos. (MONTEIRO e VERAS, 2017, p. 9)

Medidas ja foram tomadas pelo Estado para solucionar o problema da falta de moradia,
mas com eficiéncia duvidosa. E o caso do Programa Minha Casa Minha Vida, que propds uma

solugdo facil para o crescente déficit habitacional, mas sem planejamento quanto as
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consequéncias do modelo utilizado para tal. Marginalizacdo da populagdo, prejuizo da
mobilidade urbana, encarecimento das necessidades de investimento em infraestrutura urbana
para atender toda a populagdo sdo alguns dos prejuizos causados pela implementacdo deste
modelo de habitagdo social. O livro “Minha Casa... e a Cidade?” trata dos problemas gerados

pelo programa Minha Casa Minha Vida. Podemos citar aqui a sintese dita pelos autores:

De maneira geral, os altos indices de satisfacdo com a propriedade privada e regular
da moradia, contrastam com percep¢des de piora no acesso aos transportes, comércios
e servicos e relatos sobre o0 medo das maes de exporem suas criangas ao convivio
social nos espacos coletivos do condominio. (AMORE, SHIMBO e RUFINO, 2015,

p- 70)

Com estas informagdes em mente, pode-se entender a necessidade deste projeto de
Habitagdo de Interesse Social. Os modelos atuais ndo cumprem sua fungdo com maestria, ¢ faz-
se necessario a criagdo de um novo modelo para tentar mudar a padroniza¢ao da produgao de
habitagdo social no Brasil. Por analisar as necessidades basicas das familias de baixa renda e os
problemas por elas enfrentados hoje, chegaremos a um modelo de moradia digna,
fundamentalmente necesséria para essas pessoas.

Sera feita a proposta de um edificio de multiplos pavimentos destinados a habitacdo de
interesse social para familias de baixa renda. Como habita¢do de interesse social, este modelo
deve ser acessivel para as pessoas que mais necessitam dele. Mas além disso, precisa
demonstrar qualidade arquitetonica para proporcionar conforto e qualidade de vida. Este
edificio ficaré localizado proximo ao centro. Com essa localizacdo, facilitaremos o acesso dessa
faixa da populacdo aos servigos basicos como saude e educagdo, além de facilitarmos o
deslocamento dessas pessoas ao trabalho. Esses beneficios por si so6 influirdo muito na
qualidade da cidade, diminuindo os gastos do estado com infraestrutura e melhorando a

mobilidade urbana nos grandes centros.

1.1 Problema

Neste projeto, iremos nos deparar com um problema delimitador: a falta de recursos por
parte dessa faixa da populacdo. Com isso, precisaremos chegar a um modelo vidvel de habitagao
que seja acessivel para essas pessoas, mas sem denegrir a qualidade de vida. Como podemos
conciliar as necessidades arquitetonicas dessa populagdo com suas restricoes econdmicas?
Ainda, precisamos definir e priorizar estratégias arquitetonicas para essa faixa da populagdo

que atendam suas necessidades.
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Mas diante desse problema financeiro, muitas das propostas encontradas hoje em termos
de H.L.S. ¢ a periferizagdo dessa faixa populacional. Este ¢ um grande problema que causa uma
série de transtornos urbanisticos que discutiremos neste trabalho. Como solucionar este
problema ao mesmo tempo que balanceamos as restrigdes financeiras?

No municipio de Varginha ja existem alguns conjuntos habitacionais de interesse social
que possuem grandes deficiéncias. Podemos citar como exemplo o bairro Carvalhos, Cruzeiro
do Sul e Novo Tempo. Eles se encontram afastados do centro da cidade e apresentam problemas
sociais graves devido a isto. Uma criminalidade alta popularmente conhecida ¢ um deles. Uma
noticia publicada pelo site O Globo, em setembro de 2019 (GRILLO ¢ BASTOS, 2019),
apontou como facg¢des criminosas tem tomado conta de conjuntos habitacionais do Programa
Minha Casa Minha Vida. Essas organizagdes criminosas se aproveitam da ma localizacdo dos
conjuntos e da consequente falta de policiamento para dominar o local, expulsando moradores
quando bem entendem para tomar o controle dos imoveis, gerando enormes prejuizos materiais
e emocionais para os habitantes. Além disso, a grande distancia prejudica o acesso facil de
servicos basicos e dificulta o transporte de pessoas para trabalho e lazer.

Temos ainda a padronizagdo arquitetonica das habitacdes desses conjuntos que nao leva
em conta as necessidades de cada familia em especifico. O programa de necessidades ¢ o
minimo possivel para uma familia e se repete ao longo de todas as casas, desconsiderando
completamente a necessidade de cada nticleo familiar. No caso dos trés conjuntos de Varginha,
0 programa consiste em apenas 2 quartos, sala, cozinha e banheiro, totalizando 70m?.
Dependendo da familia que necessita do espago, pode ser necessario mais quartos, ou até menos
quartos, ou ainda outros ambientes nao listados. Mas o empreendimento ignora todos esses
fatores. A repeticao das casas em varias quadras também deixa evidente a falta de preocupacao
com questdes de conforto ambiental nas unidades, prejudicando a qualidade de vida das

familias.

1.2 Justificativa

Com a atual marginaliza¢do das faixas pobres da sociedade e os consequentes problemas
causados por estes fatores, faz-se necessario o estudo de um novo modelo de produgao
habitacional para solucionar estes efeitos que permeiam a sociedade brasileira hoje. Problemas
decorrentes dessa periferizagao incluem o mal acesso a necessidades basicas das familias, como
educacdo, saude, seguranca, saneamento basico e outros, devido as maiores distancias de suas

residéncias ao centro da cidade, local onde estes servigos estao mais consolidados.
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Em Varginha, os conjuntos habitacionais com cunho social estdo mal localizados e
distantes das areas mais ativas da cidade, dificultando a vida em sociedade dessas familias.
Além disso, os problemas ja mencionados nas tipologias arquitetonicas das unidades
habitacionais do programa nao atendem de forma satisfatoria as necessidades de cada familia,
que possuem requisitos diferentes para a boa moradia. Esses fatores justificam a busca por uma
nova e mais eficiente solugao.

O intuito deste trabalho ¢ propor um novo modelo de producao habitacional social que
solucione grande parte desses problemas, proporcionando moradia digna para as familias que
precisam delas e que hoje ndo s3o tdo bem atendidas quanto deveriam ser. Reintegraremos essas
pessoas na sociedade, melhoraremos a vida urbana dentro da cidade e estabeleceremos uma

nova forma de pensar Habita¢do de Interesse Social.

1.3 Objetivos

1.3.1 Objetivo Geral

Criar um projeto de habitacao de interesse social na cidade de Varginha. Tal projeto se
localizara no Bairro Catanduvas, mais especificamente em um lote que se encontra no limite
entre o bairro residencial e o centro da cidade. O projeto deve atender um nimero consideravel
de familias de forma digna, contribuindo para diminuir o déficit habitacional na cidade e

melhorando a mobilidade urbana e a necessidade de infraestrutura urbana.

1.3.2 Objetivos Especificos

e Aprofundar os conhecimentos acerca de Habitagdo de Interesse Social.

e Conhecer mais as necessidades de moradia na cidade, seu déficit habitacional e as
necessidades das familias de baixa renda na questao de habitacao.

e (Chegar a um modelo vidvel de habitacdo para pessoas de baixa renda, em locais mais

adequados, e que promovam a melhoria na qualidade de vida.

1.4  Metodologia

Iniciamos o trabalho através de uma pesquisa mais abrangente acerca de habitagdo social

e como ela ¢ proposta de maneira geral. Em seguida, fazemos uma analise de como os modelos
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atuais de producao habitacional ndo contribuem de forma completamente eficiente para o sanar
do déficit habitacional brasileiro.

Passaremos entao para a parte de pesquisa referencial. Analisaremos modelos atuais no
mundo de Habitacdo de Interesse Social que conseguem cumprir seu papel de forma plausivel.
Isso nos dard uma direcao para seguir neste projeto.

A andlise do local destinado para nosso edificio ¢ de fundamental importancia, ja que
boa parte da justificativa desse projeto de coloca no fato de evitar a periferizagao da populagao.
Sendo assim, faremos uma andlise da 4rea no entorno do centro para garantir que ela atenda as
necessidades do projeto.

Apds a andlise teorica, partiremos para o desenvolvimento do projeto. Faremos o
levantamento das legislagdes vigentes, desenvolveremos o programa de necessidades e

fluxograma e criaremos o conceito e partido, para entdo chegarmos ao projeto em si.
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2 Habitacao Social

Habitagao de Interesse Social € aquela voltada para pessoas de baixa renda que nao
possuem capacidade financeira de arcar com moradias formais nem com a contratacdo de
profissionais para a constru¢do de uma residéncia. Segundo o diciondrio inglés Cambridge
Dictionary, Habitagdo Social ¢ definida como “Casas e Flats que s3o possuidas pelo governo
local ou por outras organizagdes sem fins lucrativos, € que sdo alugadas para pessoas que
possuem baixa renda.”, mas podemos ainda complementar a nivel de Brasil que essas
habitagdes sociais também podem ser vendidas através de programas governamentais. Quando
se trata de HIS, o centro de pesquisa e andlise ¢ sempre o individuo morador, protagonista
principal da trama. Nao apenas como um individuo isolado, mas sim como um participante da
sociedade e todas as suas relacdes entre bairros, vizinhangas e cidades (MOREIRA, 2019).

Sobre as origens da Habita¢dao Social como um todo, podemos destacar a defini¢ao que

o artigo “O que ¢ Habitacdo de Interesse Social?” de Susanna Moreira, da sobre o assunto:

Enquanto alguns autores consideram as vilas e cidades operarias, que surgiram século
XIX com a Revolugdo Industrial, como precursoras da habitagdo social, outros
consideram que seu surgimento ocorreu no periodo entreguerras europeu, quando a
demanda por habitacdo era alta e o modernismo estava se consolidando como
movimento. De qualquer forma, a origem da habitacdo de interesse social esteve
ligada a urbanizacdo e aumento da demanda por habitagdio de baixo custo.
(MOREIRA, 2019)

Assim, entendemos que a ideia de Habitacdo Social surgiu com a necessidade que
apareceu entre os séculos XIX e XX, de mais habitagdes para pessoas cada vez mais
necessitadas, principalmente depois dos grandes eventos que aconteceram neste periodo, como
a Revolucao Industrial e as guerras mundiais. Cada vez mais as pessoas de menor condi¢ao
financeira precisavam de moradias, uma necessidade cada vez mais crescente.

Em 1995, a populagdo urbana mundial era de 2.6 bilhdes (45% do total). Em 2014, esse
numero subiu para 3.9 bilhdes (54% do total) (UN-HABITAT, 2016). A populacdo urbana vem
crescendo em ritmo acelerado e, segundo o relatorio das Nag¢des Unidas de 2016, 881 milhdes
de pessoas vivem hoje em favelas nos paises em desenvolvimento. Estima-se que até 2025 mais
1,6 bilhdo de pessoas precisem de moradia adequada e acessivel. Isso serve de aviso para a
necessidade que vem surgindo sobre o desenvolvimento de novas solu¢des de Habitacdo de
Interesse Social apoiadas pelo Estado. A nivel nacional, segundo o censo de 2010 realizado

pelo IBGE, a populagao urbana do Brasil era de 160.925.792 habitantes, enquanto a populagao
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rural era de 29.830.007 pessoas. Desse total, 11.425.644 habitantes se encontram em
aglomerados subnormais, também conhecidos como favelas. Ou seja, 5,6% das habitagcdes no
brasil estao nas favelas. O Sudeste concentra o maior niumeros dessas comunidades, 49,8% do
total de aglomerados do brasil se encontra nesta regiao.

Em Minas Gerais, o censo de 2010 do IBGE revelou que 3,1% da populacao vive nos
aglomerados subnormais, cerca de 600 mil habitantes. Essa média ¢ menor do que a média
nacional de 6%, mas ainda representa um valor alto. Também segundo o censo, ndo ha
aglomerados subnormais em Varginha, mas h4 conjuntos habitacionais do Minha Casa Minha
Vida na parte Nordeste da cidade. Esses conjuntos habitacionais sociais de Varginha abrigam
cerca de 6000 moradores segundo o tltimo levantamento da Secretaria Municipal de Habitacao,
realizado em 2018.

Em 2010, foi realizada uma pesquisa pela Fundagdo Jodo Pinheiro (FJP) em conjunto
com o Ministério das Cidades para levantar mais informagdes sobre o déficit habitacional do
pais. Foi descoberto que s6 em Minas Gerais, o estado na qual estamos fazendo a nossa proposta
de habita¢do social, havia 557 mil habita¢cdes com algum tipo de caréncia. Ou seja, habitagdes
que apresentavam caracteristicas rusticas ou improvisadas, multiplas familias habitando a
mesma residéncia (coabitacdo), casas com mais de 3 pessoas vivendo em um mesmo

dormitorio, ou locais onde os gastos com aluguéis ultrapassavam 30% da renda familiar.

2.1 Producao Habitacional Social no Brasil

Aqui no Brasil, a politica habitacional comeca a partir do ano de 1964, quando foi criado
o Banco Nacional de Habitagdo (BNH). Durante seu exercicio, de 1964 até 1986, o
financiamento das moradias para as familias de baixa renda era feito pelas Companhias
Habitacionais, chamadas de COHABs. Porém, ndo podemos chamar essas COHABs de uma
politica de inclusdo social propriamente dita, pois embora no inicio do programa elas eram
destinadas a familias de baixa renda com até 3 saldrios minimos, posteriormente comegou a
atender familias com renda acima de 3 saldrios minimos. Isso se deu devido ao alto nivel de
inadimpléncia que ocorria nas faixas de menor renda.

Em 2009, comeca o Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMYV), que contava com
grandes subsidios do governo para o fornecimento de moradias proprias para familias de baixa
renda. O programa foi divido em 2 fases, o PMCMV 1 e o PMCMYV 2.

Na sua fase inicial, de 2009 a 2011, o PMCMYV 1 tinha como meta construir 1 milhao

de casas em um curto prazo, com um or¢camento de 34 bilhdes de reais divididos pelo
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Orcamento Geral da Unido, do FGTS e do BNDES. Foi assim dividido: 400.000 unidades
habitacionais (UHS) para familias de 0 a 3 salarios minimos, 400.000 unidades para familias
de 3 a 6 salarios minimos e 200.000 unidades para familias de 6 a 10 salarios minimos. Em
2010, a meta de 1 milhdo de moradias construidas foi alcangada. Assim, em 2011, no governo
de Dilma Rousseff, inicia-se 0o PMCMYV 2, com novas regras.

A meta agora era de 2 milhdes de moradias, com 71,1 bilhdo de reais investidos. Muda-
se agora a forma como o programa ¢ divido para as diferentes faixas de renda. No PMCMV 1
tinhamos a separacdo por quantidade de salarios minimos recebidos, agora temos valores fixos
de renda. A faixa de renda 1 do programa engloba as pessoas que recebem até R$1600,00, a
faixa de renda 2 engloba as que recebem de R$1600,00 até R$3100,00 e a faixa de renda 3
engloba as que recebem de R$3100,00 at¢é R$5000,00. Muda-se também a propor¢ao de
moradias para as diferentes faixas de renda. Para a faixa 1, foram destinadas 1,2 milhdes de
UHS, para a faixa 2, 600.000 UHS, e para a faixa 3, 200.000 UHS.

Com os dados referentes ao Programa Minha Casa Minha Vida analisados acima,
podemos ver que o programa foi inegavelmente um avango na questdo habitacional no Brasil.
Ele aumentou em muito o subsidio para o setor habitacional no Brasil e permitiu a construgao
de muitas moradias que atenderam familias de baixa renda que necessitavam de um lugar para
morar.

Mas os bairros € conjuntos habitacionais criados pelo programa nem sempre tiveram
apenas resultados bons. Problemas sociais graves surgiram com o modo com o qual esses
conjuntos habitacionais surgiam. O livro “Minha Casa... E a Cidade?” (AMORE, SHIMBO e
RUFINO, 2015) lista alguns problemas tipicos de conjuntos habitacionais do Minha Casa
Minha Vida, citando principalmente a falha na escolha de localizagdo de terrenos, que sdo
influenciados pelo poder influente das proprias construtoras, quase sempre sendo elas as
responsaveis pela escolha do local de implantacdo do conjunto. Essa escolha ¢ sempre pautada
na légica financeira, escolhendo terras baratas em locais periféricos ou em antigas areas rurais,
sendo estas acessiveis muitas vezes por apenas uma unica rua ou rodovia. Assim, as habitagdes
ficam distantes de servigos essenciais, como por exemplo educagdo, saude, transporte e
emprego. A autora Maria Beatriz Cruz Rufino cita ainda um acontecimento que antecipa o

licenciamento de terrenos para a implementacao desses conjuntos, dizendo:

Também foram identificadas acdes dos poderes locais no sentido de alteragdo de
perimetros urbanos e de leis e normas urbanisticas de modo a autorizar a produgdo em
areas rurais ou com parametros urbanisticos especificos e excepcionais em relagio as
normas edilicias e de parcelamento do solo precedentes. Ficou evidente, em muitos
casos, a articulagdo da implementag@o do Programa com a delimitagdo de novas Zonas
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Especiais de Interesse Social (ZEIS). As ZEIS passaram a ser regulamentadas e
delimitadas como uma estratégia de flexibilizagdo de pardmetros, de maneira a
permitir a implementagdo de empreendimentos habitacionais em areas que muitas
vezes possuiam restricdes urbanisticas. Verificou-se, em alguns casos, que a
delimitacdo das ZEIS nfo obedeceu a quaisquer critérios de planejamento ou de
politica habitacional. (AMORE, SHIMBO e RUFINO, 2015)

Além dos problemas de localizacao citados anteriormente, ainda hd& um problema
arquitetonico nas habitagdes desses conjuntos. O programa repete alguns problemas
encontrados no antigo BNH, que sofreu na época com a hiperinflagdo da época, os problemas
da economia e o alto custo das parcelas, que deixaram muitas pessoas de fora do programa. A
noticia critica a padronizag¢do do programa de necessidades para todas as casas, independente
do perfil social da familia que tera direito ao seu usufruto. O padrao ¢ a construgdo de unidades
com 2 quartos, e isso dificulta o eficiente atendimento as familias maiores. Como as casas sao
iguais e repetidas ao longo de varias quadras e em sentidos diferentes (Figura 1), ¢ consequente
que essas habitacdes ndo respeitem quaisquer regras de conforto térmico e ambiental. Uma casa
ndo ¢ uma geladeira que se produz em série. Uma casa precisa se adaptar as necessidades de
cada familia, que ¢ diferente uma da outra, e ao local que se insere. Mas ¢ notorio que isso nao

acontece no PMCMV.

Figura 1: Conjunto do PMCMYV em Alagoas

Fonte: https://conteudo.imguol.com.br/86/2016/06/10/2fev2016---o-conjunto-brivaldo-medeiros----do-
programa-minha-casa-minha-vida----tem-820-casas-que-estao-abandonadas-ha-mais-de-um-ano-
1465576675488 615x300.jpg
Data de Acesso: 04 de Abril de 2020

E novamente pautado na logica financeira, essa padronizagdo potencializa os lucros das
construtoras. H4 ainda a quase nula valorizacao das areas publicas. Os espagos que sobram apos
0 assentamento das casas sdo completamente destinados ao sistema viario, se tornando ruas ou

estacionamentos, em detrimento das areas verdes ou areas de socializacao (Figura 2).


https://conteudo.imguol.com.br/86/2016/06/10/2fev2016---o-conjunto-brivaldo-medeiros----do-programa-minha-casa-minha-vida----tem-820-casas-que-estao-abandonadas-ha-mais-de-um-ano-1465576675488_615x300.jpg
https://conteudo.imguol.com.br/86/2016/06/10/2fev2016---o-conjunto-brivaldo-medeiros----do-programa-minha-casa-minha-vida----tem-820-casas-que-estao-abandonadas-ha-mais-de-um-ano-1465576675488_615x300.jpg
https://conteudo.imguol.com.br/86/2016/06/10/2fev2016---o-conjunto-brivaldo-medeiros----do-programa-minha-casa-minha-vida----tem-820-casas-que-estao-abandonadas-ha-mais-de-um-ano-1465576675488_615x300.jpg
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Figura 2: PMCMYV com auséncia total de areas verdes e sociaveis

Fonte: https://cbic.org.br/industriaimobiliaria/wp-content/uploads/sites/20/2019/03/MCMV -1 jpeg
Data de Acesso: 19 de Margo de 2020

Também se percebe a total auséncia de edificios destinados a comércios e servigos
nesses conjuntos. Segundo a pesquisadora, isso faz surgir um tipo de comércio improvisado em
unidades de habitagdo para fornecer produtos basicos aos moradores. Em sintese, a autora

declara:

O predominio da forma condominio, a precariedade dos espagos coletivos e a auséncia
de espagos publicos que estimulem a integragdo e sociabilidade nos empreendimentos
e com a vizinhanga refor¢gam ainda mais uma urbanizagdo privatizada que tende a
exacerbar a segregag¢do e guetificagdo dos mais pobres na cidade. (AMORE, SHIMBO
e RUFINO, 2015)

2.2 Autores e Obras Literarias sobre Habitacao Social e Urbanismo

Houve muitos estudos, artigos e livros publicados sobre o tema de Habitagdo Social no
Brasil nos ultimos anos. Mas podemos destacar primeiramente, devido a sua importante
contribuicdo ao cendario, os livros publicados por Nabil Bonduki e Erminia Maricato. Vamos

citar alguns deles agora.
2.2.1 Nabil Bonduki — A Trajetoria da Habitacdo Social no Brasil

Nascido em 1955, trabalhando até o momento como arquiteto, urbanista, politico e
professor, Bonduki ja publicou até o momento 12 livros voltados ao assunto de habitacdo e
urbanismo. Mas podemos destacar aqui o ultimo de seus trabalhos, dividido em 3 volumes:
Pioneiros da Habitagdo Social (Volume 1) — Cem anos de politicas publicas no Brasil

(BONDUKI, 2014), Pioneiros da habitagdo Social (Volume 2) — Inventdrio da produgdo
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habitacional (1930-1964) (BONDUKI, 2014) e Pioneiros da Habitacdo Social (Volume 3) —
Onze modos de morar no Brasil moderno. (BONDUKI, 2014)

Esses 3 volumes (Figura 3) sdo o resultado de uma pesquisa de 25 anos em que foram
analisadas e levantadas informacgdes sobre todo o Brasil. Interessante notar como os livros
conduzem o leitor pelo pensamento do autor, € como a sequéncia da publicacdo mostra o inicio
e o fim da andlise levantada por ele. Para se ter uma total compreensao do que ¢ abordado, ¢

imperativa a leitura dos trés volumes, para que a ideia no todo seja revelada.

Figura 3: Os 3 volumes do livro “Os Pioneiros da Habitagdo Social”

Os pioneiros da 0s pioneiros da Os pioneiros da
habitagao social habitacdo social habitacdo social

G v pasms
[

Fonte: Elaborado pelo autor.

No primeiro livro, Volume 1 — Cem Anos de Politicas Publicas no Brasil, o autor nos
mostra uma visao geral e ampla da politica ptblica do Brasil, principalmente a relacionada com
a habitacao, dividindo o livro em 3 partes principais: a) Primeiro ele analisa uma linha do tempo
de producdo habitacional no Brasil; b) depois ele analisa os 6rgaos envolvidos nas questdes
habitacionais e suas diretivas de projeto, os responsaveis por aprovar e gerir as leis que
englobam essas questoes; ¢) Por fim ele tenta fundir todos os elementos estudados em uma
unica conclusao, uma convergéncia de todas essas ideias e leis em um unico ponto de interesse,
a habita¢do social.

J& o segundo livro, Volume 2 — Inventario da Producdo Habitacional, como o proprio
subtitulo implica, trata de um inventario do que ja foi produzido, condensando 322 (trezentos e
vinte e dois) empreendimentos espalhados por todo o Brasil. Interessante ressaltar aqui que ao
invés de organizar e separar a apresentacdo desses empreendimentos por cidade ou estado,
Bonduki preferiu organiza-los por seus respectivos realizadores, analisando mais as
caracteristicas de quem executa essas empreitadas, ao invés de classifica-las com as
caracteristicas regionais de cada estado ou cidade.

O ultimo livro, Volume 3 — Onze Modos de Morar no Brasil Moderno, traz uma
discussdo sobre onze conjuntos residenciais que sdo considerados de certa forma “modelos”,

onde podemos despertar o interesse seja por sua concepcdao arquitetdnica, seja por suas
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tipologias envolvidas, ou a influéncia sobre eles por parte de seus autores ou o uso social das
edificagcdes. Essas discussdes aqui desenvolvidas sdo mais aprofundadas e criticas quando
comparadas as discussdes propostas no Volume 2, onde o autor apenas apresenta o inventario
dos empreendimentos, sem fazer uma analise aprofundada de cada um.

Ao final da leitura dos trés volumes € possivel entdo ter um direcionamento melhor de
como produzir habitagdes de interesse social no Brasil, como analisar criticamente projetos que
obtiveram sucesso nessa area e retirar deles o que podemos destacar como positivo e passivel
de ser repetido. Os 3 volumes nos dao uma visdo geral da trajetdria da habitacdo social no
Brasil, nos dando assim a oportunidade de observar o que funcionou e o que nao funcionou,
sempre de forma critica e trazendo essas perspectivas para o nosso tempo e regido. Também
podemos avaliar o que pode ser considerado como negativo nesses projetos de sucesso, a fim

de ndo repetir ou entdo melhorar esses pontos no projeto.

Figura 4: Diagrama de Ideias — Fluxo das ideias pelos volumes do Pioneiros da Habita¢do Social

Inicio do pensamente, a origem
das 1de1as e discussdes
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Fonte: Elaborado pelo autor

2.2.2 Erminia Maricato — Uma Visdo Mais Ampla sobre Habitacido Social e o Contexto

Urbano

Erminia Maricato ¢ uma arquiteta, urbanista, professora e pesquisadora brasileira com
grande influéncia nos assuntos de urbanismo e habitacdo. Autora de 9 livros que tratam dos
graves problemas habitacionais e urbanisticos do Brasil, podemos aqui destacar um deles: Para

Entender a Crise Urbana (MARICATO, 2015).
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Maricato ¢ ainda uma defensora do tema em questdo, a produ¢do habitacional social em
areas centrais, como evidencia seu artigo “Habita¢do Social em Areas Centrais” (MARICATO,
2000). A autora inicia criticando a atencao que se da hoje para Habitagcdo Social nas escolas.
Enquanto estudamos arquitetura como um todo, planejamento urbano e paisagismo, o tema
habitagdo social fica a parte, dependendo mais do engajamento de um ou outro professor com
o assunto. Temos ainda o problema da falta de aten¢ao nos Planos Diretores, onde este assunto
geralmente se resume a um unico capitulo, quando muito um apéndice. Isso tudo leva a um
grande problema: ignorar este assunto cria margem para a ilegalidade. Segundo a autora, nas
duas ultimas décadas do século XX, mais da metade das habita¢cdes em Sao Paulo foi produzida
fora da lei. A maior parte ¢ construida sem financiamento, sem conhecimento técnico e fora da
lei. Esses fatos desmoralizam o romantismo que hé nas ideias pregadas de ‘planejamento urbano
e urbanismo’ difundidas nas escolas, quando na realidade o problema ¢ muito maior e a
realidade ndo ¢ tdo bonita assim. Se faz necessario entdo que o tema de habitagdo social se torne
um assunto central nas discussdes.

Erminia Maricato critica também a relagdo que existe entre os investimentos publicos e
o mercado fundidrio/imobiliario. Ao invés de ampliar as oportunidades de localizagdo, eles
alimentam a especulacdo imobilidria. Essa busca por rendimentos financeiros acaba por
deteriorar alguns territorios urbanos enquanto privilegiam outros. E segundo a autora, os
agentes publicos sdo capturados por essas ideias e acabam executando obras que nao seguem
nenhum plano explicito.

Grande parte da populagdo acaba sem escolha, restando apenas se assentar em éareas de
risco sem observancia de cuidados na ocupagao do solo, sofrendo assim com desmoronamentos,
erosdes, assoreamento, poluicdo de recursos hidricos, entre outros. Sdo essas areas
“protegidas”, que nao possuem valor para o mercado imobiliario, que acabam sobrando para
essa populagdo carente.

Ja os centros urbanos das cidades estdo passando por um declinio, se esvaziando de
moradores com o tempo enquanto as periferias crescem extensivamente, pesando sobre elas a
infraestrutura urbana. Maricato levanta alguns pontos interessantes sobre como a
movimentagdo de moradores da periferia para os centros tem vantagens. Primeiro, que a
expansao horizontal das redes de infraestrutura ¢ mais cara nas metropoles. Segundo, as maiores
distancias encontrada pelos moradores periféricos impde um pesado 6nus para estes em custos
de transporte. Em contrapartida, os centros das cidades apresentam uma certa ociosidade em
sua infraestrutura em alguns pontos do dia em horarios ndo comerciais. Terceiro, a falta de

moradores em areas centrais reflete em um abandono dessas areas a noite € nos fins de semana.
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Quarto, os centros sdo dreas muito mais acessiveis e democraticas para todos. A autora conclui

entdo que ¢ altamente interessante trazer moradias sociais para os centros das cidades.

2.3 Novos Modelos de Producio Habitacional

Nos ultimos anos tem havido uma mudanca de olhares para com Habitagdo de Interesse
Social no mundo. Algumas mudangas positivas tém partido de pessoas importantes no mundo
da arquitetura para mudar o quadro nada bom de produ¢ao habitacional que temos atualmente.
Alejandro Aravena ¢ o grande nome de destaque nesse meio. O arquiteto ganhador do prémio
Pritzker de 2016 é um precursor de novas ideias para HIS. Ele prova com suas solugdes
premiadas que € possivel proporcionar casas de baixo custo e grande qualidade para pessoas de
baixa renda, ampliando o contexto dos arquitetos e urbanistas para melhorar a qualidade urbana
como um todo. Uma de suas obras ¢ o conjunto habitacional Villa Verde, em Constitucion,
Chile. Neste projeto, o arquiteto Alejandro Aravena propde um modelo de habitagdo de baixo
custo que fornece para os seus moradores uma solug¢do pronta, mas que pode ser estendida de

acordo com a vontade dos habitantes.

Figura 5: Villa Verde Housing, projeto de autoria de Alejandro Aravena

Fonte:
https://images.adsttc.com/media/images/5280/5149/e8e4/4¢58/3000/0097/slideshow/VV_SUYIN CHIA 3.jpg?
1394555232
Data de Acesso: 04 de Abril de 2020

A Companhia de Desenvolvimento Habitacional do Distrito Federal (CODHAB-DF)
também tem promovido concursos que fomentam o desenvolvimentos de novas solugdes de
habitacao social. Esses concursos oferecem a criagao e a divulgagao de novas ideias sobre HIS.

Os resultados encontrados no concurso de 2017, intitulado “Concurso Nacional de Projeto de


https://images.adsttc.com/media/images/5280/5149/e8e4/4e58/3000/0097/slideshow/VV_SUYIN_CHIA_3.jpg?1394555232
https://images.adsttc.com/media/images/5280/5149/e8e4/4e58/3000/0097/slideshow/VV_SUYIN_CHIA_3.jpg?1394555232
https://www.archdaily.com.br/br/tag/codhab
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Arquitetura para Habitagdo de Interesse Social” mostram como a visdo de HIS no Brasil pode

ser mudada, quando apoiada pela mente criativa de pessoas dispostas a mudar o cenario.

Figura 6: 1° Lugar no Concurso Nacional de Projeto de Arquitetura para Habitacdo de Interesse Social

Fonte: https://www.archdaily.com.br/br/878022/resultado-do-concurso-codhab-df-de-projetos-de-arquitetura-
para-habitacao-de-interesse-social, 2018

Data de Acesso: 04 de Abril de 2020

2.4  Novas Propostas do Governo em 2020 para Habitacao Social no Brasil

No final de 2019, noticias comegaram a circular acerca de uma nova proposta de
programa do governo para habitagdo social. Sao na verdade 2 programas diferentes que
habitardo debaixo do mesmo titulo. A revista Exame (ARANHA, 2020) publicou em Janeiro
de 2020 uma matéria que explica como estes deverdo funcionar.

A primeira proposta consiste em fornecer “vouchers” para a populacdo. Esses vouchers
serdo destinados a familias com renda menor que R$1.200,00 por més e que vivem em cidades
com menos de 50 mil habitantes. Com isto, o governo colocard na mao dessas pessoas 60 mil
reais para elas usarem com os profissionais que desejarem, sem intermediarios. O objetivo deste
programa ¢ atender melhor as regides mais distantes do pais, como as areas na Amazonia e o
Nordeste. A revista informa que esse sistema de vouchers ja foi usado com bons resultados em
paises como a Alemanha e o Reino Unido. Mas no Brasil, algumas construtoras expressaram
preocupagao com o modelo, acreditando se tratar de um modelo problematico que podera
aumentar o nimero de fraudes.

A segunda proposta ¢ destinada para pessoas com renda entre 2 e 5 salarios minimos e
cidades com mais de 280 mil habitantes. O principal objetivo ¢ fomentar a reforma e a
constru¢ao de imodveis na regido central da cidade. Uma proposta similar ao que iremos propor

neste trabalho. Para obterem o direito de viver nas unidades habitacionais, o morador pagaria
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um aluguel bem abaixo dos valores médios do mercado, e este valor ndo pode ultrapassar 20%
da renda do habitante.

Para aliviar os custos da obra, o governo fornecera o terreno, que corresponde a maior
parte do valor da construgdo, recorrendo aos varios lotes da unido e do estado que estdo sem
uso. Mas a interferéncia do governo termina ai, deixando para a iniciativa privada tornar os

projetos viaveis.

Para baratear os custos e tornar a locagdo social atraente aos olhos do mercado, as
construtoras ou incorporadoras que vencerem as licitagdes poderdo explorar
comercialmente o andar térreo dos edificios com supermercados, lojas ¢ saldes de
beleza, por exemplo. “O setor deve se animar com o fato de ndo precisar comprar o
terreno e poder fazer parcerias com empresas de varejo e servicos, o que ajuda a gerar
mais rentabilidade”, diz Mauricio Endo, lider da area de infraestrutura da consultoria
KPMG no Brasil. (ARANHA, 2020)

Esse segundo modelo, baseado em “leasing”, também foi inspirado em projetos do
exterior. O ja citado Chile de Alejandro Aravena, pais referéncia em habitagdo social, possui
um programa parecido chamado Viviendas, criado em 1998. Singapura também adotou um
modelo similar na década de 60. Essas propostas mostram como uma mudancga no cenario de

habitacao social no Brasil sdo necessarias.
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3 Habitacao de Interesse Social em Varginha

Vamos analisar do ponto de vista da cidade apresentada neste trabalho, Varginha. A
cidade se localiza no Sul de Minas Gerais, com uma populacao estimada em 2018 pelo IBGE
de 134.477 habitantes. Varginha ja foi contemplada com 3 loteamentos do programa Minha

Casa Minha Vida, sendo eles o Carvalhos, o Cruzeiro do Sul e o Novo Tempo.

Figura 7: Conjunto Carvalhos, em Varginha

Fonte: Asscom Prefeitura

De acordo com informagdes obtidas com o assistente social da Secretaria Municipal de
Habitagao e Desenvolvimento Social (SEHAD) de Varginha, temos as seguintes informacdes
acerca desses bairros: O Carvalhos possui 431 casas, o Cruzeiro do Sul possui 461 e o Novo
tempo possui 573 unidades. O ultimo levantamento feito pela secretaria em 2018 revelou que
havia cerca de 6000 moradores. Com base no critério do Programa Minha Casa Minha Vida, a
renda familiar de todas as familias deve ser de até R$1.800,00. Também foi percebido no tltimo
levantamento que a composicao familiar ¢ composta em sua maioria por mulheres chefe de
familia com média de 04 moradores por residéncia em média.

As unidades habitacionais sdo compostas por dois quartos, uma sala, uma cozinha e um
banheiro. Todas as casas seguem o padrao de 70m? de construcao, sendo construidas com tijolos
furados, ceramica nos pisos e algumas paredes, forro em PVC, pintura na parte externa e
algumas paredes internas, e aquecedor solar.

Os trés conjuntos habitacionais fornecem atualmente para os moradores duas CEMEIS
(creche), uma escola em tempo integral (1* a 5% série), um posto de saude e um CRAS. A média

de escolaridade dos habitantes desses bairros ¢ o Ensino Fundamental Completo.
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3.1 Diagnostico e Mapas

Se analisarmos o Plano Diretor da cidade de Varginha, datado de janeiro de 2017,

veremos que a prefeitura disponibilizou um mapa de zoneamento para o municipio.

Figura 8: Mapa de Zoneamento
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Fonte: Elaborado pelo autor com base no mapa de zoneamento do plano diretor de Varginha

Se prestarmos atencao no mapa da Figura 8, a zona denominada ZEIS (Zona de Interesse
Social), identificada pela cor rosa choque, nos revela a pratica do que ja discutimos neste
trabalho. Além do fato de serem pequenas em relagdo ao tamanho das outras zonas do perimetro
urbano, também estdo localizadas na periferia da cidade, distante do centro da cidade, embora
haja vazios urbanos mais centralizados. Podemos ver mais claramente essa distancia analisando

o mapa da Figura 9 a seguir.

Figura 9: Distancia dos loteamentos PMCMYV ao centro da cidade.

N

Fonte: Elaborado pelo autor com base no Google Maps, 2020.
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Em rosa, vemos os dois loteamentos do Programa Minha Casa Minha Vida, o Carvalhos
ao sul, e o Cruzeiro do Sul e Novo Tempo ao norte. Em laranja, temos a menor distancia
sugerida pelo Google Maps para o traslado entre o centro (mais precisamente, a conhecida caixa
d’agua em forma de disco voador) e os conjuntos. Sao 3,8km de distancia. Se analisarmos a
disponibilidade de hospitais, podemos perceber também uma grande distancia, mais
precisamente 5,5km dos conjuntos até o Hospital Bom Pastor, 7,1km até o novo hospital do
Parque Mariela, e 3,4km até a UPA. Embora tenha sido inaugurado em 2018 uma Unidade de
Satde no local para atender a demanda dos trés bairros, ainda sim qualquer necessidade mais
especifica exige um deslocamento imenso dentro da cidade.

Mas podemos observar ainda um outro problema. Ao norte dos dois conjuntos citados,
temos o bairro conhecido como Vargem, seguido do Sagrado Coragdo e por fim o Alto da
Figueira. Esses bairros estdo tdo longes do centro quanto os loteamentos do PMCMV. Mas a
diferenga entre eles ¢ a formagdo mista de seus lotes. Esses bairros, apesar da distancia
equivalente, ndo sdo oriundos de um empreendimento de casas residenciais repetidas em larga
escala, mas sim constituidos de muitos lotes de uso misto. Isso causa a formacao de bolhas de
comeércio nesses locais, servindo a populacdo de necessidades basicas diarias e empregos. Nos
conjuntos do Minha Casa Minha vida varginhenses isso ndo acontece, ilhando os moradores
das oportunidades da cidade. Os trés conjuntos, seguindo o padrao do PMCMYV, representam
uma rapida construcao de multiplas casas em série sem levar em conta as necessidades de cada
familia. Como mencionado antes, a tipologia arquitetonica se repete sem critério algum.

Quanto a educacdo, existe no bairro Novo Tempo uma CEMEI (creche) para
atendimento de algumas criangas. E neste ano de 2020 est4 sendo inaugurada a escola Professor
Wanderley Bueno Oliveira, que atendera alunos do 1° ao 5° ano. A vinda da escola ¢ benéfica,
mas a sua necessidade evidencia dois problemas raizes que discutimos neste trabalho. Primeiro,
sua construcdo s6 ¢ necessaria devido ao dificil acesso que os alunos desses bairros t€m a
educacdo. Segundo, essa ma localizagdo do bairro resulta em maiores gastos da prefeitura com
infraestrutura, os quais poderiam ser evitados. Gastos estes que ja sdo altos por si s6, mesmo
assim nao sdo suficientes, ja que a escola ndo comporta alunos acima do 6° ano. Além disso, os
jovens se interessam muito por esportes, € embora a nova escola possua uma quadra
poliesportiva, a SEMEL de Varginha com suas varias modalidades esportivas (incluindo
futebol de campo) se encontra a 5,4km de distancia, dificultando muito a pratica de esportes

variados pela populagdo desses bairros.
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4 Referéncias Projetuais

Analisemos agora alguns modelos de produgdo habitacional de interesse social, no
Brasil e no mundo, da qual podemos extrair valiosas informagdes para nossa pesquisa. Os
modelos apresentados aqui sdo grandes exemplos de como uma arquitetura bem inserida no
contexto urbano pode se tornar um 6timo local para se viver. Veremos o que estes conjuntos
habitacionais fizeram de certo em sua trajetdria e extrairemos essas informagdes para

aplicarmos no presente projeto.

4.1  Quinta Monroy — Alejandro Aravena

Este conjunto habitacional (Figura 10) projetado pelo arquiteto chileno Alejandro

Aravena, ¢ um grande exemplo de como as habitagdes de interesse social podem ter uma boa

inser¢ao no contexto urbano da cidade.

Figura 10: Quinta Monroy — Alejandro Aravena

Fonte:
https://images.adsttc.com/media/images/5010/2df1/28ba/0d42/2200/0ff7/slideshow/stringio.jpg?1414338615
Data de Acesso: 25 de Abril de 2020

Aravena ¢ um arquiteto reconhecido internacionalmente por seus sucessos na area de
habitacao de interesse social. Sendo assim, ¢ imprescindivel a sua men¢ao neste trabalho. Ele ¢
natural do Chile e diretor executivo do escritorio de arquitetura “Elemental”, tendo em sua
trajetoria mais de 2.500 unidades de habita¢do de baixo custo. Ja escreveu 3 livros sobre o
assunto: “Feitos da Arquitetura”, “O Lugar da Arquitetura” e “Material de Arquitetura”.
Ganhador do prémio Pritzker em 2016, sua preocupagdo com o aspecto social da arquitetura foi

o principal fator que o levou a premiagao.
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e Arquiteto: Alejandro Aravena
e Local: Iquique, Chile

¢ Ano da Obra: 2003

e Area: 5000m>

A quinta Monroy esta localizada na cidade de Iquique, no Chile, em um terreno de 5.000
metros quadrados e possui uma area construida de 3.500 metros quadrados. Sua construgdo teve
inicio no ano de 2003, e o tempo de construgdo foi de 9 meses.

Segundo o arquiteto, o objetivo desde o inicio era realocar 100 familias que viveram
durante os ultimos 30 anos em um terreno de 0,5 hectare no centro da cidade de Iquique. Mas
fazer essa realocacdo ndo seria uma tarefa facil. O prego dos lotes no centro da cidade é sempre
o principal problema nesse tipo de empreendimento, chegando a ser 3 vezes maior que o das
margens da cidade. Mas levar essas familias para a periferia ndo era uma opg¢ao para Aravena.
Ele queria manté-las no centro, local onde elas ja se pertenciam, local onde elas estariam em
contato com as oportunidades que a vida central fornece.

Mas havia ainda outro problema. O arquiteto deveria trabalhar no projeto dentro de um
programa do Ministério da Habitacdo, chamado VSDsD. Este programa concede 7.500 dolares
a cada familia para financiar o terreno e a construcao da casa. Mas esse valor apenas permite a
constru¢do de uma unidade de 30m?, o que exige uma solugdo criativa do projetista.

Havia primariamente duas opg¢des: A) construir uma unica casa por lote. Mas essa
solucdo se mostraria extremamente ineficiente, permitindo alocar apenas 30 familias em todo
o terreno disponivel, nimero muito abaixo do objetivo de 100 familias que necessitavam de
moradia. B) verticalizar as habita¢des. Mas essa solugdo também apresenta problemas, ja que
ndo permitiria que os moradores expandissem suas casas, os confinando em unidades muito
pequenas para suas necessidades. E um dos objetivos de Alejandro Aravena ¢ que os moradores
tenham a possibilidade de expandir pelo menos o dobro da area original da habitagao.

A solugdo proposta pelo arquiteto para resolver este problema foi projetar um edificio
de 2 pavimentos para cada familia, que pode ser expandido horizontalmente ou verticalmente.
Deveria haver um adensamento nas habitagdes, para melhor aproveitar o terreno localizado no
centro.

Outro ponto interessante aqui, ¢ que o arquiteto enxerga a habitacdo como uma forma

de investimento. Localiza-las no centro da cidade aumenta esse retorno financeiro do
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investimento na moradia, j& que ela fica inserida dentro do tecido urbano do centro da cidade,
onde existem as ofertas de trabalho, educacao, satide e transporte.

Foi projetado também um espaco social entre as habitagdes (Figura 11), para favorecer
um convivio entre os moradores, de forma privada do restante da cidade, mas aberto para os

residentes.

Figura 11: Espaco de convivio social na Quinta Monroy

Fonte:
https://images.adsttc.com/media/images/5010/2de7/28ba/0d42/2200/0ff6/slideshow/stringio.jpg?1414338622
Data de Acesso: 25 de Abril de 2020

O conceito central do projeto ¢ uma edifica¢do projetada e definida como sendo uma
casa de classe média construida inicialmente pela metade. O arquiteto respondeu a pergunta:
Quando se tem dinheiro apenas para construir metade da casa, qual metade vocé faz primeiro?
A resposta foi construir a parte que as familias talvez nunca alcangariam, por mais dinheiro que
elas invistam. Por isso, Aravena projetou os 30 metros quadrados iniciais da casa contendo
apenas espaco para a sala, banheiro, um dormitdrio e area de servico, deixando a cargo do
morador a futura expansdo para adicionar cozinha e dormitdrios.

Entdo, esses 30 metros quadrados iniciais foram divididos nessas 4 areas primordiais
para se viver bem: a sala, o dormitdrio, o banheiro e a area de servigo. Os tamanhos desses
ambientes foram propostos de acordo com tamanhos minimos exigidos para uma arquitetura de
qualidade, e a iminente possibilidade de reforma e expansdo adequa esses espagos as
necessidades individuais de cada familia.

Essa edificagdo base, construida em alvenaria convencional e concreto, se mostra como
uma obra de arte inacabada, em que cada morador decide como terminar sua residéncia (Figura
12). Todas elas recebem uma insolagdo igual, mas nas caracteristicas unicas adaptadas por cada
familia, o sol brilha de forma diferente, e de acordo com cada material, traz o conforto térmico

desejado por cada habitante.


https://images.adsttc.com/media/images/5010/2de7/28ba/0d42/2200/0ff6/slideshow/stringio.jpg?1414338622
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Figura 12: Quinta Monroy antes e depois das expansdes dos moradores

Fonte:
https://images.adsttc.com/media/images/5010/2de2/28ba/0d42/2200/0f5/slideshow/stringio.jpg? 1414338620
Data de Acesso: 25 de Abril de 2020

O projeto tem obtido muito sucesso, sendo reconhecido internacionalmente, e apresenta
um exemplo de solugdo criativa para um problema social, uma arquitetura de qualidade e
adaptativa.

Das diversas solucdes aplicadas por Aravena nesse projeto, a que mais se adequa ao
projeto proposto por esse trabalho, ¢ a importancia que a visdo do morador tem sobre a sua
habitacdo, a possibilidade de permitir que o dono da casa realmente tome posse do local,
aplicando seu estilo estético e de vida. A possibilidade que as pessoas t€ém de modificar o seu
espaco para que este se adapte as suas proprias necessidades aumenta a identidade da casa para
com seus habitantes. Trazer esses conceitos pessoais para dentro de um projeto de grande escala
¢ uma forma de proporcionar uma melhor adaptacdo das pessoas e por consequéncia uma maior

chance de sucesso do empreendimento.

4.2  “Redondinhos” — Ruy Ohtake

A histéria do projeto do conjunto habitacional conhecido como “Redondinhos” (Figura
13) em Heliopolis, Sao Paulo, se deu através de um mal-entendido. Uma revista publicou em
2003 uma frase atribuida ao arquiteto Ruy Ohtake com os seguintes dizeres: “O que acho mais
feio em Sao Paulo ¢ Helidpolis™. A frase gerou confusdo e apds vé-la publicada, Ohtake tratou
de se explicar. Dizia ele que o que queria dizer era que na verdade o mais feio de Sdo Paulo era
a diferenca entre ricos e pobres, citando como exemplo o bairro de Helidpolis. Apos isso, Jodao

Miranda, que ¢ o lider comunitario do bairro, ligou para o arquiteto para desafid-lo a tornar


https://images.adsttc.com/media/images/5010/2de2/28ba/0d42/2200/0ff5/slideshow/stringio.jpg?1414338620
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Heliopolis mais bonita, e ele aceitou. Comeca entdo a historia do projeto, que até entdo era
diferente de tudo que Ruy Ohtake havia projetado e inédito em sua vida, o chamando de

“arquitetura real”.

Figura 13: “Redondinhos” — Ruy Ohtake

Fonte: https://imagens-revista-pro.vivadecora.com.br/uploads/2018/12/arquitetura-social-obras-na-favela-de-
conjunto-residencial-redondinhos-ruy-ohtake.jpg

Data de Acesso: 25 de Abril de 2020

e Arquiteto: Ruy Ohtake

e Local: Heliopolis, Sdo Paulo
e Ano da Obra: 2010

o Area: 40472m>

Este projeto ndo se limitou apenas ao conjunto habitacional, também envolveu o
desenvolvimento de algumas outras obras, dentre elas o Polo Educativo e Cultural de
Heliopolis, contando com uma biblioteca, um Centro Cultural, cinema, espaco para feiras, e
uma Escola Técnica.

Ruy Ohtake conta que teve varias preocupagdes iniciais sobre o projeto pautadas nos
relatos de moradores. Entre elas, a falta de espago social para criangas, sempre ausentes em
conjuntos habitacionais do PMCMYV. Por isso, 0 arquiteto destinou o térreo especialmente para
atividades infantis (Figura 14).

Também no térreo, hd um recuo para o estacionamento de carros, com vagas reservadas
e identificadas. Outra preocupacdo dos moradores era com relagdo aos corredores: segundo
Ohtake, esses corredores neste tipo de conjunto tendem a serem usados com o tempo para
atividades como comércio, trafico e prostituicao. Para evitar isso, no centro de cada prédio o
arquiteto projetou um hall de circulagdo com escada, pequeno e quadrado, com acesso rapido

para todos os 4 apartamentos do respectivo pavimento.
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Figura 14: Area de convivio social e infantil do conjunto
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Fonte:
https://images.adsttc.com/media/images/5b1e/9823/f197/cce7/1300/010c¢/slideshow/arq 29671.jpg?1528731678
Data de Acesso: 25 de Abril de 2020

Abrimos um adendo aqui para a critica que Ruy Ohtake faz ao Programa Minha Casa
Minha Vida, comparando os projetos tipicos do programa com “plantagdes de alface”, devido
sua natureza desprovida de estética e repetitiva. As Unicas pessoas que se beneficiam desse
programa segundo o arquiteto, sdo as empreiteiras que sdo contratadas para executar o projeto
e constru¢do na mesma empreitada.

Faltava algo para esse tipo de projeto, e o arquiteto decidiu transformar a planta em um
circulo. Fazendo os prédios redondos traria uma identidade estética bonita e agradavel, além de
varios beneficios, como acesso a luz solar e ventilagao com eficiéncia em todos as 4 unidades
de cada pavimento.

Os edificios sendo redondos permitem assim uma insolagdo bem distribuida e
homogénea em praticamente todas as unidades de habitacdo, favorecendo ambientes mais
agradadveis e mais salubres. Outra vantagem importante da forma circular dessa arquitetura ¢ a
liberdade de circulagdo de vento por entre os edificios, ndo criando areas sem ventilagao,
promovendo uma renovagao de ar constante para os moradores.

Nesse projeto Ohtake se apossa do programa basico das habitagdes de interesse social,
que corresponde a uma sala, uma cozinha, area de servigo, dois quartos € um banheiro, e adapta
esse programa a uma nova forma, ganhando qualidade e estética, trazendo uma nova identidade
para esses lares. Para aproveitar o espaco reduzido de % de circulo, Ohtake dispensa o uso de
halls dentro da unidade. A porta de entrada de cada habitagdo ja leva a pessoa para a sala de
jantar integrada com a cozinha e area de servigo. Desse comodo ja se passa para a sala de estar,
que ocupa a maior parte do perimetro externo arredondado, e que dé acesso aos dois quartos e
0 Unico banheiro do apartamento. Um programa simples, mas bem pensado, que funciona muito

bem para os moradores de Heliopolis.
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Figura 15: Planta Baixa expondo o formato circular e suas divisdes internas

Fonte:
https://images.adsttc.com/media/images/5b1e/9875/f197/cce7/1300/0110/slideshow/ruy2.jpg?1528731761
Data de Acesso: 25 de Abril de 2020

Para Ruy Ohtake, o arquiteto responsavel por habitacdes sociais deve conversar e estar
em sintonia com a comunidade a qual se destina as moradias. Durante todo o projeto, Ohtake
esteve em contato com os moradores e sabia de suas preocupagoes e necessidades: o papel do
arquiteto social ¢ dar dignidade as pessoas.

Algumas caracteristicas importantes observadas nessa obra de Ohtake podem ser muito
bem incorporadas por esse trabalho: Primeiro, evitar a total auséncia de espago destinados ao
lazer e passatempo. Também, como o proprio Ruy Ohtake adquiriu de informacdo com os
moradores, devemos ter um cuidado especial com a formagdo de espagos que podem acabar
sendo usados como area de comércio, trafico e prostituicao. Mas ainda assim, devemos aprender
com os erros do passado e evitar cometé-los de novo. Podemos fazer isso ao pensar melhor na
forma fisica dos espacos de uso comum dentro dos edificios, como os corredores e halls,

limitando-os a0 minimo possivel que seja suficiente.
4.3  Unite d’ Habitation — Le Corbusier
Este imponente edificio (Figura 16) localizado em Marselha, na Franca, foi concluido

em 1952. Obra do renomado arquiteto Le Corbusier, foi seu primeiro grande empreendimento

na area de habitagdo social.
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Figura 16: Unite d’ Habitation — Le Corbusier

Fonte: https://upload.wikimedia.org/wikipedia/commons/a/al/Corbusierhaus B-Westend 06-2017.jpg
Data de Acesso: 27 de Abril de 2020

e Arquiteto: Le Corbusier
e Local: Marselha, Franga

e Ano da Obra: 1952

Na época se vivia um momento importante da historia: o pos-guerra. Diante de uma
Europa machucada pelos conflitos, Corbusier se viu diante da tarefa de criar um local para os
1600 habitantes relocados.

Foi criado para ser ndo apenas um abrigo seguro para os moradores, mas um centro
comunitdrio com acesso a varios servigcos a disposi¢ao das pessoas, no mesmo local. Chamado
de “cidade jardim vertical”, era e ainda ¢ um edificio com unidades privadas, mas com acesso
a sua cobertura onde se encontram os locais de uso publico. Neste local, pode se encontrar um
clube, uma pista de corrida, um ginéasio, um jardim de infancia e uma piscina, além de areas
médicas, lojas e até um pequeno hotel. Corbusier seguiu o conceito de criar uma cidade dentro
da cidade para seus moradores.

A Unite d’ Habitation foi construida toda em concreto armado aparente, que era um
material barato e de facil acesso no pos-guerra, e também um traco do estilo que era vivido no
momento que era 0 Modernismo, além de dar uma caracteristica metaforica para o edificio que
representava as dificuldades dos habitantes apds o periodo conturbado e dificil de combates.
Dos 5 pontos da arquitetura modernista de Corbusier, podemos ver claramente os pilotis na
parte inferior do edificio, dessa vez representados por grandes volumes de concreto para

suportar as cargas do prédio. O terraco jardim e as janelas em fita também sao claramente vistas.
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Mas o que chama a aten¢do no projeto ¢ a forma espacial das unidades de habitagdo: Le
Corbusier fugiu do tradicional e foi criativo no momento de definir o volume de cada habitagao.
Poderia ter facilmente seguido o padrao de criar unidades iguais de cada lado dos corredores,
mas o arquiteto inovou na solugao e propds um pé direito duplo em cada unidade, fazendo que
um de seus pavimentos assuma a largura total do edificio, como pode ser visto em uma se¢ao
transversal do prédio (Figura 17). Assim, existe um intervalo entre os pavimentos com

corredores.

Figura 17: Secdo Transversal e Planta Baixa das Unidades Habitacionais
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Fonte: https://i.pinimg.com/originals/bc/d5/f9/bcd5f97£19d3356d422878d512bcd05a.png
Data de Acesso: 27 de Abril de 2020

Essa solucdo arquitetonica proposta por Le Corbusier se mostrou muito eficiente por
estreitar as unidades e expandi-las verticalmente, assim ele pode encaixar mais habita¢cdes no
mesmo edificio.

Também podemos perceber como o arquiteto cria um corredor de ventilagdo cruzada
entre os dois lados do prédio quando permite que cada habitagdo se estenda pelos dois lados,
favorecendo a limpeza do ar e melhorando a salubridade. Essa possibilidade de cada unidade
se estender por dois lados do edificio também possibilita um melhor acesso a luz natural, entdo
cada apartamento recebe luz solar do Leste e do Oeste, outro fator que também colabora para a
salubridade das moradias. Tudo isso se traduz em um maior bem-estar das familias alocadas,
principalmente se considerarmos a época dificil em que passavam nos anos logo apos a
construg¢ao, no pds-guerra.

O que ¢ habitacio de interesse social, se ndo proporcionar boa moradia,
arquitetonicamente eficiente, para aqueles menos favorecidos? Le Corbusier nos deixou um
grande exemplo, sendo este apenas a primeira de suas varias empreitadas em obras de larga

escala residenciais.
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A criatividade do uso do espaco e como construi-lo é o principal ponto mostrado por
esse projeto, que devera ser incorporado por esse trabalho. A forma fisica que Le Corbusier
pensou para solucionar os problemas de habita¢ao foram extremamente criativas, € nos mostra
que com criatividade e inteligéncia podemos utilizar o espaco disponivel da melhor forma
possivel, obtendo o maximo possivel de unidades habitacionais, mantendo a qualidade de vida

e a qualidade arquitetonica.

44  SEHAB Heliopolis — Biselli Katchborian Arquitetos

Assim como os Redondinhos de Ruy Ohtake, este conjunto habitacional (Figura 18) do
escritorio Biselli Katchborian Arquitetos também teve a incumbéncia de projetar multiplas

habitacdes sociais no bairro de Heliopolis, em Sao Paulo, uma das maiores favelas da cidade.

e Arquiteto: Biselli Katchborian Arquitetos
e Local: Heliépolis, Sdo Paulo

e Ano da Obra: 2014

e Area: 31330m?

Figura 18: Edificios da SEHAB de Heliopolis

Fonte:
https://images.adsttc.com/media/images/53e8/3caf/c07a/80¢c3/8400/00e8/slideshow/Conjunto_Habitacional Heli
opolis - Foto 18 - Nelson Kon m.jpg?1407728785
Data de Acesso: 21 de Maio de 2020
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A iniciativa fazia parte do programa de reurbaniza¢do de favelas da prefeitura do
municipio de Sdo Paulo. Toda a érea foi dividida em glebas, e coube ao escritdrio projetar o
conjunto na gleba G.

Um dos desafios do projeto foi pensar como dispor 420 unidades no terreno disponivel.
Ap0s andlise, viu-se que seria impossivel fazé-lo sem verticalizar os edificios, mas a legislagao
sO permite prédios sem elevador até 5 pavimentos e o caso necessitava mais. Porém, devido ao
or¢amento apertado, colocar elevadores estava fora de cogitagao.

A solugdo inteligente adotada pelos arquitetos foi definir imperativamente quais seriam
os térreos dos edificios de 8 pavimentos que estavam projetando. Aproveitando o desnivel do
terreno, e ainda utilizando passarelas metalicas que conectam um edificio ao outro, os
projetistas definem que o térreo dos edificios ndo seria o primeiro pavimento rente ao solo, mas
sim alguns mais acima. Desse modo, definiram um térreo com 2 pavimentos para baixo e 5 para
cima, se encaixando dentro da legislacao.

Outra caracteristica marcante do conjunto ¢ o estilo de quadra europeia (Figura 19). Os
edificios foram dispostos nas extremidades do terreno, criando um patio central com multiplos
usos. Este serve para circulacdo ou convivio social. As unidades também tém uma caracteristica

estética bem trabalhada, utilizando pinturas que dao identidade as habitacdes.

Figura 19: Vista axonométrica evidenciando o estilo de quadra europeia

Fonte: https://images.adsttc.com/media/images/53e8/3bbb/c07a/8009/6200/00ac/slideshow/P01 _DIAGRAM -
_ACCESS  FLOWS,jpg?1407728548
Data de Acesso: 21 de Maio de 2020

O sistema construtivo utilizado foi alvenaria estrutural com blocos de concreto, um
sistema simples e racional que garantiu economia ao projeto e atendeu as suas necessidades.
Nos porticos de entrada foi utilizado o concreto armado moldado in loco. H4 também as
passarelas em estrutura metalica que vencem vaos de 27 metros, estas ddo um contraste aparente

no conjunto visual dos edificios.
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Existem no conjunto 2 tipos de plantas diferentes. Segundo um estudo feito pela propria
equipe da SEHAB, cada familia possui entre 5 e 11 pessoas, um nimero muito expressivo. Para
1sso, a planta principal utilizada na maioria dos pavimentos possui 2 dormitérios e cozinha
integrada com sala e varanda.

O segundo tipo de planta esta localizado no pavimento térreo e ¢ voltada para portadores
de necessidades especiais. Nos pavimentos de entrada ficam as areas de lazer. E nas éareas
cobertas pelos porticos ficam os equipamentos de gindstica e recreativos.

A criagdo desse grande patio interno (Figura 20) das edificagdes, traz qualidades
imprescindiveis para um projeto desse porte: a possibilidade de uma insolagdao constante em
todos os edificios ¢ a possibilidade de uma melhor ventilagao e distribui¢do dos ventos. Essas

caracteristicas ambientais agregam para o projeto muita qualidade no viver para os moradores.

Figura 20: Patio interno do conjunto e suas passarelas

Fonte:
images.adsttc.com/media/images/53e8/3d33/c07a/8038/8¢00/00b9/slideshow/PORTADA..jpg?1407728930
Data de Acesso: 21 de Maio de 2020

Segundo o arquiteto, o programa promove a convivéncia entre os moradores. E embora
exista uma ideia de que a area das favelas ¢ uma area pouco cuidada, a realidade ¢ diferente.
Este péatio interno do conjunto da SEHAB de Helidpolis esta sempre cheio de pessoas e sempre
bem cuidado pela populacdo, sejam criangas, adultos ou idosos.

O grande foco desse projeto e que certamente sera um dos focos do projeto elaborado
por esse trabalho ¢ a qualidade adotada pelos espacos coletivos, sendo tratados como espagos
de convivio. Em projetos dessa magnitude, trazer as pessoas para fora das suas casas, para
conviver em sociedade e se apropriarem dos espacos ¢ uma forma de consolidar o sucesso do
projeto, o que gera efeitos muito positivos para todos. E preciso pensar com inteligéncia nesses
espagos no momento da nossa proposta de projeto, transformando estes em espacos uteis € que

acrescentem para a qualidade de vida dos moradores.
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5 Apresentacio da Area

Para o desenvolvimento deste projeto, foi escolhida uma area no centro da cidade, em
concordancia com a discussao analisada at¢é o0 momento neste trabalho, para reduzir distancias,
aumentar o adensamento do entorno do centro e consequentemente melhorar a qualidade de
vida da populagdo mais necessitada que ira habitar neste local. Sera desenvolvido um edificio
residencial multifamiliar, para melhor ratear os custos mais elevados oriundos do terreno
central.

O terreno escolhido fica no bairro conhecido como Parque Catanduvas, em Varginha.
Se encontra na esquina da Rua Felipe Tiago Gomes (Figura 22 e Figura 23) com a Rua
Professora Helena Reis (Figura 21 e Figura 24), préximo a rotatdria. O terreno, que estd em
aclive, faz divisa com a Faculdade Cenecista de Varginha e o clube VTC ao oeste, e com a
Escola Municipal Domingos Ribeiro de Resende ao norte. O local também possui uma
excelente vista da cidade em dire¢do ao sul, além de ser um local de facil acesso ¢ estar

localizado proximo a importantes pontos de infraestrutura da cidade.

Figura 21: R. Prof. Helena Reis Figura 23: R. Felipe Tiago Gomes

Fonte: Google Street View, 2020 Fonte: Google Street View, 2020

Figura 22: R. Felipe Tiago Gomes Figura 24: R. Prof. Helena Reis

Fonte: Google Street View, 2020 Fonte: Google Street View, 2020



43

As fotos acima nos dao uma visdo geral do terreno escolhido e como este esta inserido

no local. O mapa a seguir o localiza mais precisamente na cidade.

Figura 25: Mapa de localizagdo do terreno

Fonte: Elaborado pelo autor com base no Google Maps, 2020

5.1 Analise dos Bairros

O lote escolhido fica no bairro chamado Parque Catanduvas. Se analisarmos o portal da
prefeitura da cidade, veremos algumas informagdes interessantes sobre o contexto da area.

Ao Norte, temos a Vila Pinto, um bairro de classe média-alta com muitos lotes
residenciais e muitos consultorios médicos e escritorios de advocacia, sendo uma referéncia na
cidade para esse tipo de servigo. Muitas pessoas vém de toda a parte da cidade buscando
servicos nessas areas. Ao Oeste, temos a Vila Martins, que faz divisa com a Vila Murad. Esses
dois bairros sdo popularmente conhecidos na cidade como Bairro de Fatima, uma darea
predominantemente residencial de classe média-baixa. Os outros trés bairros ao Leste, Sudeste
e Sul da area escolhida sdao bairros residenciais de classe média-baixa, com uma incidéncia
pontual de servigos. Esses bairros sdo fisicamente separados por avenidas importantes na
cidade, como a Avenida Benjamin Constant e a Avenida Major Venancio. Nessas vias, existe

uma predomindncia muito maior de comércios e servigos.
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6 Analise dos Levantamentos

6.1  Topografia

O terreno se encontra em um ponto alto da topografia, o que lhe garante uma otima vista
da cidade. A avenida Otavio Marques de Paiva segue a dire¢do de uma baixada na topografia
da cidade, que culmina no morro que se encontra o lote escolhido. O terreno estd em aclive,

com aproximadamente 12 metros de desnivel, tendo cerca de 3.700m?>.

Figura 26: Mapa de Topografia

Fonte: Elaborado pelo autor com base no Google Maps, 2020

Figura 27: Levantamento Topografico do Lote

Fonte: Elaborado pelo autor
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6.2 Areas Verdes

O terreno em questao se localiza em uma area central da cidade, preenchida com uma
densidade relativamente alta para uma cidade do porte de Varginha. Sabendo disso, nao se
espera naturalmente encontrar extensas areas verdes, mas ndo € o caso da area de estudo.
Embora realmente esteja localizada em uma area central, podemos encontrar ao redor varios
pontos sem edificagcdes que constituem areas verdes nao edificaveis, como demonstra o mapa
(Figura 28).

Logo ao sul do terreno, percebemos 3 grandes massas verdes. Embora uma parte dessa
area seja de lotes desocupados e que podem receber edificagdes, a grande maioria se trata de
areas de preservagdo permanente (APP). Como se pode observar na andlise topografica
realizada anteriormente, esta area da cidade estd em um nivel altimétrico mais baixo e
consequentemente recebe agua que flui das areas mais altas, constituindo um corrego que
acompanha a avenida. No entorno dessa avenida fica a APP.

J& ao norte, encontramos pequenos pontos verdes. Estes representam pragas no centro

da cidade.

Figura 28: Mapa de Areas Verdes
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Fonte: Elaborado pelo autor com base no Google Maps, 2020

6.3 Orientacio Solar e Ventos Dominantes

O terreno mostra ter uma posicao extremamente favoravel com relacao a insolagdo. O

lote se encontra num terreno em aclive como podemos observar no mapa de topografia visto
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anteriormente. E o lado leste do terreno ¢ o lado que esta em dire¢do a paisagem do terreno,

sendo também o lado que recebe o sol da manha.

Figura 29: Mapa de Ventos Dominantes e Insolagao

Fonte: Elaborado pelo autor com base no Google Maps, 2020

Os ventos dominantes da drea vém do Norte, ou seja, da parte mais alta da topografia.
Apesar disso, nao ha nenhum grande obstaculo que prejudique a passagem de ar, o que vai

permitir que um fluxo de vento chegue até o edificio.

6.4 Pontos Marcantes

Podemos contabilizar 13 pontos de grande importancia na area de estudo. Sao eles:
Colégio Marista (Social), Rodoviaria, Colégio Batista, Colégio Catanduvas — Educagdo Infantil
(também conhecido como Castelinho), Faceca, SENAI, EPTV, E.E. Domingos Ribeiro de
Rezende, Colégio Catanduvas, Colégio Alpha, Fadiva, VTC e Colégio Marista.

Os mais proximos do terreno sdo a escola Domingos Ribeiro de Rezende, a Faceca, o
Catanduvas, a EPTV, o Castelinho e o VTC. Podemos notar também que dos 13 pontos
marcantes identificados no entorno, 10 (ou seja, 76,9%) sdo instituicdes de ensino, tanto
publicas como privadas. Isso mostra como esta area da cidade na qual se insere o terreno de
estudo ¢ voltada para a educacdo, o que se mostra muito vantajoso para a implantacao de uma

habitacao social.
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Figura 30: Mapa de Pontos Marcantes
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Fonte: Elaborado pelo autor com base no Google Maps, 2020

6.5 Sistema Viario

Em 2014, a prefeitura fez grandes alteragcdes no fluxo dentro da cidade, com grandes
mudangas sendo notadas na area de estudo deste trabalho. As duas principais avenidas no
entorno, a Avenida Benjamin Constant e a Avenida Major Venancio sofreram alteracdes de
sentido. Antes elas eram de mao dupla, apds as mudancas passaram a ser de sentido Unico.
Além de outras mudangas de fluxo em vias locais dentro dos bairros. Essas alteragdes deixaram
por fim o nosso lote de estudo com 4 acessos possiveis, sendo estes através da Rua Felipe Tiago
Gomes (Figura 31), pela Rua Turmalina (Figura 32), pela Avenida Otavio Marques de Paiva
(Figura 33) e pela Rua Brasilia (Figura 34).
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Figura 33: Acesso na Av. Otavio Marques de Paiva
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Figura 31: Acesso pela Rua Felipe Tiago Gomes

Fonte: Google Street View, 2020 Fonte: Google Street View, 2020

Figura 32: Acesso pela Rua Turmalina Figura 34: Acesso pela Rua Brasilia

Fonte: Google Street View, 2020 Fonte: Google Street View, 2020

Toda essa area também ¢ bem atendida por transporte publico, que atende ao centro e

aos bairros residenciais de maneira satisfatdria devido ao grande fluxo de pessoas na regido.

Figura 35: Mapa de Sistema Viario e Fluxos
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Fonte: Elaborado pelo autor com base no Google Maps, 2020
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6.6  Uso e Ocupacio

Como ja mencionado antes, os bairros do entorno da darea de estudo sdo
predominantemente residenciais, com incidéncia de comércios e servicos pontuais. O bairro
Catanduvas ¢ uma extensdo do centro, de facil acesso € composto por muitas residéncias
unifamiliar de aspecto mais antigo.

O bairro Vila Pinto possui uma concentragdo bem maior de servigos, como se pode
observar no mapa. Isso se deve ao fato da maior concentragdo neste local de escritorios de
advogados e consultorios médicos, sendo um ponto de referéncia da cidade para quem busca
esse tipo de servigo. Isso também traz vantagens para a implantacdo de uma habitagdo social
por perto, facilitando este acesso.

Nas quadras com acesso as avenidas principais, percebemos a presenga de muitas
instituicdes publicas e privadas, principalmente escolas, como o SENAI (Figura 36). Essas
instituicdes de ensino abastecem com tranquilidade a demanda por educagdo da area. No
entorno das avenidas e ao norte, sentido centro da cidade, também percebemos a grande

quantidade de comércio disponivel para a populacao (Figura 37 e Figura 39).

Figura 36: Instituicdo de Ensino (SENAI) Figura 38: Rua de residéncias na Vila Pinto
S

-

Fonte: Google Street View, 2020 Fonte: Google Street View, 2020

Figura 37: Servigos e Comércios Figura 39: Av. Major Venancio com uso Misto

Fonte: Google Street View, 2020 Fonte: Google Street View, 2020
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Figura 40: Mapa de Uso e Ocupacgao
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Fonte: Elaborado pelo autor com base no Google Maps, 2020

6.7 Gabarito de Altura

O bairro Catanduvas é predominantemente constituido de habitagdes térreas residenciais
como vimos anteriormente. Ja os bairros ao norte como a Vila Pinto, devido a sua maior
proximidade com o centro, possuem uma incidéncia maior de habitagdes de 2 ou mais
pavimentos. Nota-se também que a maioria das habitacdes de multiplos pavimentos sdo
edificios de uso misto, com comércio e servigos no térreo e residéncias nos pavimentos
superiores. H4 também a presenca esporadica de edificios de 3 ou mais pavimentos (Figura 42),

estes localizados nos entornos das avenidas principais.

Figura 41: Mapa de Gabarito de Altura
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Fonte: Elaborado pelo autor com base no Google Maps, 2020
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Figura 42: Edificio residencial Figura 43: Residéncias térreas no entorno

Fonte: Google Street View, 2020 Fonte: Google Street View, 2020

6.8  Legislacao
6.8.1 Uso e Ocupaciio do Solo do Municipio de Varginha — Lei N° 3.181/1999

A primeira norma que devemos observar para o desenvolvimento do projeto ¢ a lei de
Uso e ocupagdo do Solo. Esta lei vai guiar o desenvolvimento do projeto da habitag¢ao social
multifamiliar de acordo com as regras previstas para o solo de Varginha. Para isto, vamos
consultar no site da prefeitura a lei n° 3.181, de 1999, que dispde sobre o uso e ocupacao do
solo urbano de Varginha.

Segundo o artigo 7°, fica definida para nosso projeto de multiplos pavimentos e uso
misto, a categoria R3 que diz: “espago predominantemente destinado a habita¢do permanente
ou a atividades de servigo e comércio, correspondendo a mais de uma unidade por lote agrupado
verticalmente com mais de trés pavimentos;” (BRASIL, 1999)

Temos a relagdo de medidas tabelada para as medidas do edificio dentro da categoria

R3 constada na seguinte tabela:

Tabela 1: Lei de uso e ocupagdo para categoria R3

Recuo Recuos Recuo T.O. C.L
Sigla Uso Gabarito Vaga p/ Auto
Frontal Laterais Fundo Miaxima Maximo
Residéncia 1 vaga p/ cada
Multifamiliar de uso De cada residéncia + 1 vaga p/
) ) H 5,00m H/6 o 70% 0,9
Misto acima de 3 lado H/6 atividade a cada
pavimentos. 75m* A.C

Fonte: http://www.varginha.mg.gov.br/legislacao-municipal/leis/86-1999/1574-lei-3181, 2020. Editado pelo
autor
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6.8.2 Instrucoes Técnicas do Corpo de Bombeiros de Minas Gerais (IT’s)

As instrugoes técnicas do corpo de bombeiros de Minas Gerais tém por objetivo criar
regulamentagdes com respeito a protegao contra panico e incéndio nas edificagdes, minimizar
a propagac¢ao de fogo, permitir o facil acesso de operagdes do Corpo de Bombeiros, permitir o
facil acesso dos socorros de urgéncia e garantir seguranga aos ocupantes da edificagdo por
proporcionar meios de controle e extingao do incéndio. No projeto de multiplos pavimentos em
questao, com areas de uso privado e de uso publico, precisamos consultar a IT 09 que classifica

a edificacdo e delimita regras de acordo com essa classificacdo.

6.8.3 NBR 9050/2015

A NBR 9050 trata das normas de acessibilidade, estabelecendo pardmetros que devem
ser observados na fase de projeto. Ela garante que a edificagdo atenda padrdes minimos de
usabilidade com conforto por parte de todo tipo de pessoas, independente de idade, estatura ou

condigao fisica com ou sem limitagoes.

6.8.4 Decreto 9451/2018

Este decreto da alguns preceitos de acessibilidade para edificagdes privadas de uso
multifamiliar. Ela dita que tais edificagdes devem possuir suas unidades autonomas adaptaveis,
ou seja, devem ser passiveis de adaptagdo para portadores de necessidades especiais de acordo
com a requisi¢io do comprador. E passado também regras que devem ser seguidas quanto ao
nimero de unidades acessiveis, nimero de vagas de estacionamento, entre outros. Tal decreto

deve guiar o projeto deste trabalho.



53

7 Analise de Impactos Urbanisticos

A implantacao de um edificio residencial pequeno nao ¢ o tipo de edificacao que causa
extensas mudangas no entorno, mas produz algumas. Precisamos prevé-las e evita-las onde
possivel. Toda edificagdo, independentemente do tamanho, altera a paisagem urbana e
consequentemente aspectos sociais, culturais e econdomicos. Os impactos podem ser positivos

ou negativos, e vamos listar os principais.

Tabela 2: Impactos Urbanisticos Positivos

Aspectos Positivos

e  Diminuicdo dos vazios urbanos.

Urbano
e O local que hoje ¢ inutilizado se tornard mais atrativo.
) e Reinser¢do de familias carentes em areas centrais.
Social
e  Trabalhadores mais proximos do local de trabalho.
Cultural e Acesso mais fécil a cultura e entretenimento.
Econdémico e  Valorizagdo do entorno.
Fonte: Elaborado pelo autor
Tabela 3: Impactos Urbanisticos Negativos
Impactos Negativos Acdes Contra

Pensar numa melhor localizagdo da entrada da garagem
Aumento do fluxo de veiculos na area )
e area de espera para o carro ao abrir o portdo.

) ) ) Para o impacto ser menos negativo e mais positivo, uma
Grande impacto visual na paisagem ) o )
boa estética do edificio € necessaria.

Implantagdo de vegetagdo suficiente para barrar a
Aumento de polui¢do sonora poluigéo sonora, principalmente nas divisas com a

FACECA e a E.M. Domingos Ribeiro de Rezende.

o Deixar areas verdes no lote e vegetagao, respeitando o
Impermeabilizagdo extensa da area . . .
coeficiente de impermeabilizagio

Fonte: Elaborado pelo Autor
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8 Proposta
8.1 Conceito

O conceito desse projeto se pauta nas ideias de flexibilidade e modularidade. Como
analisamos até agora neste trabalho, uma habitacdo de interesse social possui muitos
limitadores. Entre eles, o principal ¢ a questdo financeira. A faixa populacional a qual visamos
atender ndo possui recursos suficientes para habitagdes exageradas em qualquer sentido, por
isso precisamos pensar em formas de otimizar a constru¢cdo para que o produto atenda
satisfatoriamente as necessidades sociais e arquitetonicas das familias com a qualidade que um
projeto de arquitetura bem resolvido pode fornecer. Para isso podemos aprender com o arquiteto
Alejandro Aravena em seu projeto Quinta Monroy, j& analisado neste trabalho, e sua forma de
conceber projetos que sdo flexiveis arquitetonicamente para os moradores. Com essa proposta,
podemos reduzir o programa de necessidades de cada unidade habitacional (consequentemente
reduzindo o custo inicial) e dar meios de cada familia customizar sua habita¢do de acordo com
suas necessidades.

Além de pensar de forma individual em cada unidade, precisamos pensar no edificio
como um todo. Por se tratar de uma proposta nas areas centrais da cidade, precisamos otimizar
o uso do terreno, ja que o valor da terra ¢ mais alto do que na periferia da cidade. A solugdo
mais eficiente € verticalizar, e para garantir a qualidade arquitetonica e o melhor aproveitamento
dos recursos, podemos modularizar as unidades habitacionais e distribui-las em uma matriz

tridimensional, guiadas por condicionantes externas ambientais.

Figura 44: Diagrama visual do Conceito
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Fonte: Elaborado pelo autor
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8.2  Programa de Necessidades

Vamos tratar aqui de varias torres de unidades habitacionais de multiplos pavimentos.
Para isso, precisamos definir um programa de necessidades para cada unidade privada, e um
programa para as areas de uso comum dos habitantes. O programa consiste em 6 torres locadas
no terreno. Quatro dessas torres possuem cinco pavimentos tipo, as outras duas possuem seis.
Cada pavimento possui duas unidades habitacionais. Temos entdo um total de 64 modulos de
50,8m? cada. Além disso, todas os pavimentos em todas as torres sao acessiveis, € qualquer

modulo pode ser adaptado para PNEs.

Tabela 4: Programa de Necessidades

Programa de Necessidades

Setor Ambiente Quantidade

Area de Convivéncia 4 | 40 até 242m?
Area Comum Academia 2 30/ 106m?
Playground 2 54/ 65m?
Sala 1 19,43m?

Unidade Privada
Cozinha 1 11,37m?

Mobdulo 50,8m?
) Quarto 1 12,77m?

Variacao 01

Banheiro 1 5,40m?
Sala 1 21,45m?

Unidade Privada
Cozinha 1 7,50m?

Mobdulo 50,8m?
Quarto 1 14,84m?

Variacao 02

Banheiro 1 5,40m?
Sala / Cozinha 1 17,25m?
Unidade Privada Quarto Casal 1 9,76m?
Modulo 50,8m? Quarto 02 1 8,93m?
Variagdo 03 (PNE) Escritério 1 5,69m?
Banheiro 1 5,40m?

Fonte: Elaborado pelo autor

8.3 Setorizacao

No fluxograma a seguir pode-se observar os fluxos entre os setores do projeto, com os
hexéagonos representando os acessos de pedestres. Vamos trabalhar com o objetivo de construir

seis torres dentro do terreno, representadas pelo quadro roxo na Figura 45.
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No exterior dos prédios, temos as areas de uso comum. H4 a area de convivéncia maior
na cota mais baixa do terreno, além de outras pequenas areas de convivéncia espalhadas por
entre as torres. Também temos quatro areas especiais, sendo duas destinadas a academia

publica, e duas a playground para criancas.

Figura 45: Setorizacao, representando cada torre e suas conexdes

Torre 01

Médules (10)

r

Torre 02

Médulos (12)

r

Torre 03

Madulos (10)

L3

| Térreo

Térreo

| Térreo

Torre 04

Médulos (12)

r

Torre 05

Madulos (10)

r

Torre 06

Maédulos (10)

r

Térreo

Térreo

| Térmreo

Area de Convivéncia

Academia

Playground

Academia

Playground

A

Acesso de
Pedestres

Fonte: Elaborado pelo autor

8.4  Partido Arquitetonico

As duas palavras que compdem o conceito deste projeto, modularidade e flexibilidade,
soam como antOnimos a primeira vista. Mas seu uso em conjunto aqui neste trabalho faz
sentido, como veremos em breve. Mas antes, precisamos entender a disposicao das torres no
terreno. Ha 2 conjuntos principais de 3 torres cada, sendo cada um desses conjuntos conectados
entre si por meio de passarelas, em todos os seus pavimentos.

Na cota mais baixa, aproveitamos o espaco desprovido de angulos retos para comportar

uma area de paisagismo, que podera servir de area de convivéncia para os moradores.



57

Figura 46: Estudo de volumetria

Fonte: Elaborado pelo autor

Mas ¢ na composi¢do de cada uma das torres que o conceito se revela. Percebemos a
modularidade em cada uma das unidades habitacionais, que se comportam como moédulos de
igual tamanho dispostos nas torres. Com essa solugdo, nds projetamos o prédio todo com
habitacdes repetidas, garantindo um estrutural simplificado e uma construcdo mais barata e
pratica. Mas essa repeticdao em série € algo que criticamos durante esse trabalho, principalmente
ao observar o Programa Minha Casa Minha Vida. Entdo por que replica-la aqui? E ai que entra
o conceito de flexibilidade.

Cada modulo representa um cubo fechado vazio. Mas o interior de cada um desses
modulos ¢ completamente flexivel. Constroi-se as unidades com materiais fixos, como por
exemplo paredes de vedag@o em alvenaria estrutural. Mas o interior deixamos a cargo de cada
morador para escolher como ele prefere, de acordo com suas necessidades. Assim ele pode
dividir os ambientes internos com paredes de drywall ou alvenaria, da forma e tamanho que
desejar. Como se pode ver na Figura 47, temos o modulo original (um espago vazio adquirido
pelo morador) e algumas opgdes de planta interna que cada um pode optar de acordo com suas

necessidades familiares e preferéncia. Se considerarmos que as 64 unidades em pavimentos
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superiores acomodardao familias de até 4 pessoas, temos um total possivel de 256 moradores

neste conjunto, um niimero expressivo para um condominio proximo ao centro.

Figura 47: Possibilidades de divisdes internas dos modulos, todas acessiveis para PNEs.

= 1] np N |z
W ] il iy

ju| ] _ i o - [Ed _ g
| — = i (e —— A

Fonte: Elaborado pelo autor

Ao comprar uma habitag¢do neste conjunto, o futuro morador estd adquirindo um espaco
livre idéntico a todos os outros do condominio. Mas ele tera a liberdade de decidir como usar
este espaco, como se pode observar nas sugestdes de plantas internas acima, além de poder
reforma-las futuramente quando a necessidade mudar. Essa liberdade de escolha permite que
cada unidade se adapte ao seu morador, feito que nao vemos acontecer nas solucdes atuais de

habitacao social.
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9 CONSIDERACOES FINAIS

O déficit habitacional existente no Brasil nas ultimas décadas levou o estado a propor
varias possiveis solugdes. A mais famosa delas, o Programa Minha Casa Minha Vida, resolveu
o problema em partes, garantindo moradia para muitos cidaddos. Mas sua forma de execugdo e
seu modelo criam uma série de problemas consequentes na cidade como um todo, como
analisamos neste trabalho. Em Varginha, os conjuntos habitacionais existentes estdo
localizados na periferia da cidade, marginalizando a populagdo das oportunidades que a cidade
oferece.

Por isso, se fez necessario estudar uma nova proposta de Habitagcdo de Interesse Social
que lide melhor com as intrinsecas variaveis que uma cidade tem. Estudamos aqui um modelo
de conjunto habitacional localizado no entorno do centro da cidade de Varginha que reloca as
familias mais carentes para a area central da cidade, se aproveitando da infraestrutura ja
consolidada e das oportunidades inerentes da area.

Essa proposta nos leva ao lado mais social da arquitetura, tratando com respeito todos
os seres humanos que fazem parte da sociedade. Conferindo dignidade e qualidade de vida para
essas pessoas que muitas das vezes sao deixadas de lado. Isto pode ser o caminho para um

futuro melhor, democratizando o acesso a cidade e conferindo igualdade a todos.
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HABITACAO DE INTERESSE SOCIAL
NO CENTRO DO MUNICIPIO DE VARGINHA

MODULARIDADE A habitacao € um direito fundamental de qualquer cidadao, garantido pela Declaragao
Universal dos Direitos Humanos. E colocado sob competéncia da Uniao, dos Estados e dos
Usando um sistema de Municipios o dever de garantir a Aconstruc;éo de moradias através de programas socialis,
maédulos, podemos combater a desigualdade social no ambito de habitagao, evitar a0 maximo a marginalizacao de
empilhar unidades determ!nadas falxas sociais da populacao e promover o facil acesso de pessoas com
habitacionais de necessidades especiais.
tamanho. idéntico uma Este projeto visa a construgao de um complexo de unidades habitacionais proximo ao
sobre a outra, otimizando centro de Varginha, garantindo acesso a infraestrutura existente e as oportunidades que o

centro da cidade oferece.

Sao 64 modulos dispostos em 6 torres, sendo estas interligadas umas as outras por meio
de passarelas suspensas. No terreo ha uma grande oferta de ambientes verdes e espagos de
convivéncia.

0 espaco e a distribuicao.

FLEXIBILIDADE

Cada modulo pode se
adaptar as necessidades
da cada morador,
garantindo que todas as
suas necessidades
especificas sejam
atendidas
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Opgcoes de planta para os modulos. Sao apenas sugestoes, sendo
livre para o comprador fazer as divisoes internas da forma que mais

se adequar as suas necessidades.
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