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RESUMO

Atualmente a cidade de Curitiba apresenta um namero insuficiente de

moradias disponiveis para a populacao, indice expresso através do déficit
habitacional, de 8,2%. Para incentivar a produgcao de moradias destinadas a
populacao de baixa renda, o Governo Federal langcou programas como o Minha
Casa Minha Vida, que estabelece parametros e possibilita financiamento facilitado
através da Caixa Econ6mica Federal para as familias selecionadas. Sendo assim, o
presente estudo analisa a possibilidade de implantacdo de um condominio horizontal
em area periférica, vinculada ao municipio, com facil acesso e servido de
infraestrutura. O bairro do Campo Comprido se encaixa nestes quesitos e apresenta
bons indices de crescimento e quantidade significativa de terrenos disponiveis.
Localiza-se junto a cidade industrial de Curitiba, aonde ha grande numero de
trabalhadores vivendo em situagéo irregular. O condominio devera abrigar fungdes
sociais e privadas aos moradores, num total de aproximadamente 25 unidades
contendo: sala, cozinha, instalagdo sanitaria, area de servigo e dormitérios, de modo
a se adaptar aos mais variados grupos familiares.
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1 INTRODUCAO

Analisando dados publicados pelo JORNAL GAZETA DO POVO (2010),
em pesquisa relacionada ao déficit habitacional da cidade de Curitiba, vemos
que o numero de moradias disponiveis atualmente ndo € suficiente para abrigar
toda a populacdo. No ano de 2009 foram formadas aproximadamente 1,4
milhdo de familias impulsionadas pelo bom momento do mercado de trabalho,
um crescimento de 2,3%. O numero total de moradias cresceu 1,8%, 0 que
significa cerca de um milhdo de novas unidades, quantidade que néao €
suficiente visto que anteriormente ja havia um déficit significativo. Em resumo,
a porcentagem de familias sem moradias passou de 7,7 para 8,2%.

Ressalta-se também que Curitiba € uma cidade bastante urbanizada que
se desenvolve em direcdo a periferia e cidades metropolitanas, onde os
terrenos apresentam, também, infraestrutura, mas valor da terra € mais baixo.

Segundo NISGOSKI (2007), a cidade de Curitiba apresenta condominios
espalhados por todos os seus 75 bairros, e apresentam caracteristicas distintas
de acordo com o poder aquisitivo de seus moradores.

O presente estudo analisa a possibilidade de implantagdo de um
condominio horizontal em area periférica da cidade, e que atenda de forma
satisfatéria a populacdo de baixa renda carente de moradia e contribua na
reducao deste déficit habitacional atual.



1.1 OBJETIVO GERAL

Tendo em vista o aumento populacional da cidade de Curitiba, a
precariedade das habitagcées de interesse social e 0 aumento significativo do
valor das terras, almeja-se projetar um condominio horizontal vinculado ao
municipio e destinado a esta populagdo carente. Um condominio funcional,
confortavel, que utilize tecnologias de otimizagdo de recursos naturais e que,

assim, ofereca pouco impacto ambiental.



1.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS

Definir um programa que atenda aos mais variados grupos familiares
(considerando perfil e numero de integrantes), que resulte em um condominio
democrético e em tipologias habitacionais que se encaixem na grande maioria
das situagdes. Além disto, deve-se analisar a melhor forma de insercdo dos
terrenos individuais num todo e das unidades habitacionais no condominio,
otimizando espacos livres e construidos.

Deverdo ser levados em conta, também, materiais e métodos
construtivos, bem como a viabilidade de aplicacdo de formas de melhor
aproveitar os recursos naturais, como agua e energia solar em cada unidade.

O estudo resulta na escolha de um terreno condizente com o padrao a
ser projetado e em lugar servido de infraestrutura, os parametros e o programa

a ser aplicado.



2 BREVE HISTORICO DA HABITAGCAO E SEUS PRINCIPIOS SOCIAIS, E
DA AGLOMERACAO HUMANA EM CONDOMINIOS FECHADOS

Pode-se dizer que a histéria de cada lugar esta diretamente ligada a
populacdo que a habita. Suas aglomeragdes e edificagbes em constante
mudanga tornam a histéria dindmica e aberta, e comportam sonhos e opinides
dos mais diversos grupos sociais. A aglomeragado crescente e descontrolada
nas cidades, e a falta de planejamento urbano ocasionaram uma divisdo do
espaco diferente da idealizada nos parametros atuais, fazendo surgir as mais
variadas formas de habitagdo. Esta questao habitacional € um dos fatores que

abriga enorme valor histérico.



2.1 ANALISE MUNDIAL

E dificil avaliar exatamente em que periodo da histéria a populagéo
comegou a se organizar especificamente em condominios fechados, pois esta
€ uma forma de morar muito recente, mas podemos enumerar diversos
periodos e maneiras com que 0s povos se aglomeraram, buscando
principalmente seguranca.

Iniciamos com as edificagdes na Roma Antiga de meados do século XIV.
As unidades habitacionais eram individuais e ndo estabeleciam relagdo com as
vizinhas. Mas dispunham-se préximas e alinhadas mesmo que apenas em
funcdo da organizacao da cidade. Faziam parte das Insulae, tipo de habitacao
destinada a populacdo menos favorecida que se dispunham em prédios
comerciais e habitacionais. Em seguida, entre os séculos XIV e XV, periodo da
Baixa ldade Média, podemos citar os burgos, recintos amuralhados de
pequeno perimetro que continham, além do castelo do senhor feudal, outras
unidades habitacionais para os vassalos. Esta tipologia acabou dando origem
as primeiras cidades da regidao (CASTELNOU, 2007).

FIGURA 1 — Exemplo de uma Insulae romana.



FIGURA 2 — Esquema geral de um burgo.

Durante o periodo da Revolucao Industrial, o rapido desenvolvimento da
sociedade, e principalmente de novas tecnologias, contribuiu para o surgimento
de modelos habitacionais mutantes e adaptaveis ao tempo e ao espaco
(DEILMANN, KIRSHENMANN e PFEIFFER, 1973). As moradias prosseguiam
em funcdo de um nucleo unifamiliar nas quais se desenvolviam, também,
atividades comerciais ou artesanais. Surgia entdo o movimento moderno,
nascido destas profundas transformacgées, e que fez com que algumas pessoas
comegassem a se organizar de uma forma semelhante ao que vemos hoje nos
condominios fechados contemporaneos: um aglomerado de pessoas em
namero limitado que tentam manter uma relagdo mais proxima do que a
ocorrida na cidade tradicional. Estes “condominios” eram localizados em areas
deslocadas dos centros urbanos e possuiam areas verdes pracgas, parques,
campos, jardins e até mesmo equipamentos privativos a comunidade que o
habitava, além de diferenciarem-se pelo poder aquisitivo da populagédo que o
habitava.
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FIGURA 3- Vista interna de uma Vila Operaria em Portugal. Hoje é utilizada também para

moradia de baixa renda.

Para BRUNA (1976), pelo fato de este periodo coincidir com o pds-
guerra, a populacdo remanescente, de renda mais baixa passou a se
concentrar em conjuntos habitacionais imensos e impessoais, localizados
principalmente na regido metropolitana de Paris e em alguns paises socialistas.
Devido a guerra, a industria estava desestruturada, sofrendo por falta de mao
de obra e escassez de materiais de construgcdo. Estes conjuntos eram
construidos a baixo custo, baseados em processos tecnolégicos que
almejavam racionalizagdo, mecanizagao e industrializagdo da construgao civil.

A producado passou a ser baseada em atitudes e concepcdes exclusivas
de quem a projetou, sem fazer parte de maneira satisfatéria do contexto em
que se inseria, uma urbaniza¢cdo descontrolada que impedia a formagéao de
uma identidade urbana, mesmo que algumas cidades investissem em
tentativas de racionalizar este crescimento, como foi o caso de Paris
(DEILMANN, KIRSCHENMANN e PFEIFFER, 1973).

Além disto, o pensamento capitalista ajudava a transformar o espacgo
urbano. O significativo aumento populacional, principalmente de massas
operarias, € a obsessao por elevar o rendimento do capital ao maximo, fato que
se manifestava também no mercado de terras, gerou um contraste dentro do
centro urbano enfatizado pelo conflito entre interesse publico e privado.

Segundo CASTELNOU (2007), alguns estudiosos langaram modelos do

que para eles seria o ideal no que se diz respeito a habitacdo. Destacamos:



- Robert Owen com a Comunidade Habitacional: Habitacbes

agrupadas ao redor de um grande espaco aberto onde se realizavam
atividades comunitarias. Abrigaria entre 300 e 2.000 pessoas e se localizaria
préximo as fabricas e oficinas.

- Jean-Baptiste André Godin com o Familistério (1859): Buscava o

fortalecimento do convivio social, com a idealizagdo de um edificio formado por
trés blocos habitacionais e um patio central. Habitado por trabalhadores

operarios.
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FIGURA 4 — Interior do Familistério: pétio de convivéncia social.

- David Dale com a New Lanark (1785): Modelo de comunidade

industrial aonde havia habitacdes e equipamentos publicos para aumento da
qualidade de vida da populagéo (escolas, postos de saude, etc...).

FIGURA 5 — Vista atua do qu teria sida New Lanark iIIage.



2.2 ANALISE NACIONAL

A partir do texto de RIBEIRO (1997) é possivel entender o problema da
habitacdo brasileira se partirmos do estudo do processo de urbanizagao
acelerado na cidade do Rio de Janeiro, onde as mudang¢as mais radicais na
forma de moradia comegaram a emergir pioneiramente, modificando a
configuracéo da até entdo casa colonial.

Durante o final do séc. XIX, inicio do XX, auge da industria cafeeira,
iniciou-se o processo de migracao italiana, portuguesa, espanhola e japonesa.
Neste periodo, a crescente massa de trabalhadores invadiu as cidades,
fazendo transbordar os nucleos histéricos, e pedindo pela producao de infra-
estrutura e moradias baratas.

EVOLUCAODON®DE LOGRADOUROS

AND | NUMERD
1870 503
1890 1981
1906 1943
1917 2407
1920 3334

1933 317

FIGURA 6 — Evolugao do nimero de logradouros na cidade do Rio de Janeiro entre os
anos de 1870 e 1993

Passou-se a observar alteracées da paisagem urbana. Estas se deram
principalmente pelas formas de implantacao e pelas novas tipologias utilizadas:
estalagens, casas de comodos, avenidas e corticos. Ao poder publico cabia
apenas interferir através da regulamentagdo que controlasse a insalubridade e
a circulacdo das massas. Esta relagdo entre a populacao e o poder do estado
se definia por confrontos e discordancias, num processo que ainda nao se deu
por encerrado.

RIBEIRO (1997) enunciou o surgimento das primeiras aglomeracdes
multi-familiares que, na época serviam de abrigo para esta camada da

populacao operaria carente de moradia. Sao elas:



- “Vilas operérias”: terrenos provindos de concessdes do Estado, de
propriedade de empresas intermediarias, subdivididos e direcionadas a

populacao de baixa renda;

FIGURA 7 — Vila operaria Gavea construida na década de 50.

- “Avenidas”: concentragdo de pequenas casas individuais e completas
que se voltam para uma rua central, preferencialmente localizadas préximas
aos locais de trabalho.

- “Casas de comodos”: Imoveis antigos, localizados em regides centrais
dos quais se alugavam os cémodos em separado;

- “Corticos”: Moradias precarias construidas em terrenos vagos, também
localizados no centro da cidade onde o pequeno investimento e a tentativa de
maximo aproveitamento da area disponivel impediam qualidade nas
habitacdes.

O Rio de Janeiro se tornou um exemplo que se espalhou pelo territério
nacional, tanto em relagdo aos problemas habitacionais quanto a variedade de
tentativas para resolvé-lo.

A partir dai, tomando agora a escala nacional, podemos dividir os anos
seguintes em trés principais fases: a primeira, de 1930 a 1945, coincide com a
crise econdmica mundial que afetou a industria cafeeira no Brasil, fazendo com
que parte da populacdo migrasse em diregdo ao interior dos estados
procurando desenvolver outras formas de agricultura, e parte fosse em direcao

10



dos nucleos urbanizados trabalhar nas fabricas. Havia um descompasso entre
0 espaco habitavel e esta crescente populacdo. A segunda fase, de 1945 a
1980, onde houve intensificacdo da migracdo em direcdo as cidades,
especialmente do centro-sul, devido a aceleracdo da producdo industrial e
consequente aumento da oferta de emprego. Foi neste periodo, também, que
se iniciou a politica de habitacdo no Brasil, com a criacdo da Fundacéo Casa
Popular, em 1946.

E a ultima etapa, a partir dos anos 80, onde houve estabilizacdo do
namero de habitantes em centros urbanos e areas rurais, uma pausa na
trajetéria de concentragcao progressiva da populacao.

Segundo dados do IBGE do ano de 2000, a caréncia habitacional no
pais chegava a 7.902.699 moradias, 14,9% do total de domicilios existentes,

especialmente em areas urbanizadas.

11



2.3 MUNICIPAL

Segundo dados publicados pelo Instituto de Pesquisa e Planejamento
Urbano de Curitiba — IPPUC, a cidade iniciou seu processo de urbanizacdo a
partir da regido central, devido a qualidade do relevo, clima e vegetacéo
predominantes, e foi onde se instauraram os primeiros bairros. Ao redor deste
nucleo, pequenos assentamentos foram surgindo espagadamente, e dariam,
futuramente, origem a novos bairros e municipios da regido metropolitana.
Entre estas areas e a regido central havia um grande espag¢o desocupado que,

aos poucos, foi sendo também ocupado, além de abrigar vias de ligacao.

EAMAPPA doMUNw!Pm d¢ CurrTIRA g’\
L2 5,

| LEGE]
|

FIGURA 8: Mapa de Curltlba em 1906. Em alaranjado percebemos o nucleo central e

em verde os assentamentos posteriores. (Fonte: IPPUC)

Ainda segundo dados do IPPUC, a urbanizag&o curitibana continuou a
se espalhar na direcao nordeste e sudoeste. Segundo o BOLETIM CASA
ROMARIO MARTINS (2006), no inicio da década de 40, quando o estado

12




estava sob os cuidados de Manoel Ribas, um plano urbanistico comecgou a ser
desenvolvido pela capital paranaense: o plano Agache. Caracterizava-se
basicamente por uma estrutura com zonas circunscritas ligadas por avenidas
radiais e concéntricas. Os  objetivos  principais:  saneamento,
descongestionamento de vias e requalificagdo do centro para aumentar a
qualidade social e comercial da cidade. E neste periodo que surgem os
primeiros prédios de apartamentos, localizados principalmente na regido

central.

SISTEMA RADIAL

Castro
e norte

i Sao Paulo|
: e litoral

e oeste

AD — AVENIDA DIAMETRAL

AP — AVENIDA PERIMETRAL

RP — RADIAL PRINCIPAL g

RS - RADIAL SECUNDARIA ; oinville
. - LINHA FERROVIARIA : e sul

FIGURA 9: Mapa esquematico do funcionamento e dos setores da cidade com o Plano
Agache.

Este projeto ndo teve continuagdo devido ao constante crescimento do
fluxo migrante do campo para a cidade durante o periodo pos Il Guerra
Mundial, década de 50. O crescimento ocorria de uma maneira quase que
desordenada, por ser muito maior do que a prevista, inviabilizando qualquer
plano de grande magnitude.

O Plano Serete veio na década de 60 fazendo uma releitura do Plano
Agache, buscando principalmente democratizar o processo de planejamento.

Dividia-se em algumas etapas, primeiramente, o projeto de um plano diretor

13



para a cidade, seguido pela criacdo de um érgao especial que elaborasse e
supervisionasse este Plano. A submiss&o a opinido publica e a aprovagdo na
camara e, finalmente a execucao, de acordo com a disponibilidade de tempo e
recursos (BOLETIM CASA ROMARIO MARTINS, 2008).

CUREEA. A PROPOSTA

FIGURA 10: Mapa da proposta do Plano Serete, 1965.

Ainda de acordo com o BOLETIM CASA ROMARIO MARTINS (2006),
foi também neste ano, 1965, quando a cidade atingia seus 350 mil habitantes,
que a prefeitura de Curitiba demonstrou sua preocupacdo com a questao
habitacional e criou a COHAB CT, vinculada e ao Sistema Financeiro de
Habitacdo. Seu objetivo, planejar, executar e comercializar unidades
habitacionais destinadas a familias de baixa renda. O primeiro conjunto
habitacional inaugurou-se na Cidade Industrial de Curitiba em 1967 contendo
2100 unidades destinadas a assentar moradores provindos das primeiras
favelas invadidas do municipio. Um projeto inovador formado por 2150 casas e
ocupando mais de 700 mil metros quadrados de area. Por ser pioneiro possuia
alguns problemas como infra-estrutura e isolamento em relagédo ao resto do

municipio.
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FIGURA 11: Vista aérea geral da Vila Nossa Senhora da Luz.

Na década de 70 foi realizada uma modificacdo do plano diretor.
Mudanca esta que teve importancia principalmente pelo fato de integrar o plano
de zoneamento com o plano de transportes e vias. Além disto, o montante
populacional atingia os 500 mil e o esgotamento dos terrenos em regides
centrais gerou um grande leque de problemas urbanos e a grande
concentragao populacional impulsionou a busca por residéncias em areas mais
periféricas, bairros totalmente residenciais. A idéia de tranquilidade, liberdade e
seguranca estimulou o mercado de condominios fechados, que se iniciaram
partindo de um carater de alto padrdo e aos poucos foram se adaptando as
variadas camadas da sociedade (NISGOSKI 2007).

Segundo o IPPUC, no final da década de 90 a prefeitura iniciou uma
ocupacao planejada em bairros periféricos como Atuba, Campo Comprido,
Santa Quitéria, Cidade Industrial, Tatuguara e Sitio Cercado, onde ocorreu
adensamento populacional. Visando ampliagdo do perimetro urbano e aumento
da densidade demogréfica nestas regides, algumas outras medidas tomadas
como incentivo foram o crescimento do numero de pavimentos permitidos e

alteragao (diminuicéo) de outros parametros construtivos.
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No que se diz respeito ao déficit habitacional, o de Curitiba e regidao
metropolitana passou de 3,6% em 2008 para 6% em 2009, crescimento

significativo que expressa a caréncia de moradias no municipio.
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3 CONCEITUACAO

Nosso objeto de estudo, o condominio, tem como principio ser um

aglomerado de pessoas em numero limitado que tentam manter uma relagéo

mais proxima do que a ocorrida na cidade tradicional. Preferencialmente

localizados fora dos centros urbanos, possuem areas verdes, pragas, parques,

campos, jardins e até mesmo equipamentos privativos destinados ao uso da

populagao, e diferenciam-se pelo poder aquisitivo da populagdo que o habita.

CATELLO (2008) entende o condominio como a forma preferencial de

morar nos dias atuais, independentemente de classe social ou renda média da

familia. Define, ainda, as principais tipologias de acordo com o aspecto formal e

o tipo de relagdo que estabelecem com a cidade. Sao elas :

1 -

Grandes parcelas de terra, localizadas em areas periféricas da
cidade que possuem demarcacao dos lotes individuais, porém
sem producgéo das unidades habitacionais;

Terrenos que respeitam os parametros municipais em relacao as
dimensdes, com portal de entrada e arruamento semi privativo,
geralmente em formato de “espinha de peixe” e habitacées que se
voltam para este sistema viario interno;

Parcelamento da gleba realizado de forma a gerar grandes “lotes-
quarteirdes” que em segundo estagio sdao apropriados como
condominio. O acesso € dado pelo portal de entrada com
arruamento interno, divisao de lotes, mas sem producao
habitacional;

Terrenos grandes divididos de uma forma mista: parte das
unidades habitacionais se volta diretamente ao logradouro publico
e parte se abre para o miolo da quadra, aonde localizam-se,
também, equipamentos de uso coletivo aos condéminos.

O terreno é dividido de forma a reproduzir uma via local central
para a qual se abrem as habitagdes. Os equipamentos

comunitarios se encontram nos fundos do lote;
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6 ab - Lotes unifamiliares redivididos e assim adensados, gerando um

nuamero de habitagées que se abrem ou para o logradouro publico

ou para uma rua “corredor” de acesso privativo. (FIGURA XX)

FIGURA 12 - Esquemas de tipologias condominiais por CASTELLO (2008)
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3.1 CONCEITUAGAO LEGAL

“Nao ha uma definicdo legal do chamado “condominio

horizontal”. Tal expressao € utilizada, no entanto, para designar
o empreendimento imobilidrio que, sem promover um
parcelamento formal, divide uma gleba em varios terrenos, que
passam a ser alienados como unidades autbnomas. O regime
juridico adotado pode ser o do condominio em edificagées ou o
do condominio ordinario.”

(PINTO, 2006).

A Lei federal N° 4.591 de dezembro de 1964 estabelece que um
Condominio ocorre quando mais de uma pessoa exerce direito sobre um
determinado espaco. E basicamente formado por areas de propriedade
individual e areas de propriedade comum aos condéminos, que possuem igual
direito sobre toda a parcela. Esta lei, leva em consideragdo apenas
condominios verticais, no caso, prédios, e, portanto, sdo consideradas
unidades autdbnomas apenas os apartamentos ou as salas comerciais. Os
terrenos nao edificados, caracteristica dos condominios horizontais, ndo estao
previstos.

Ha certa contestacdo em relagdo a estes condominios horizontais, pois
sédo entendidos como uma forma de burlar a Lei 6.766/79 de parcelamento do
solo urbano. Esta lei regulamenta os loteamentos e institui uma série de dnus
urbanisticos ao loteador como areas destinadas ao poder publico, implantacao
de equipamentos urbanos e implantacdo/ manutencdo do sistema viario. Nos
condominios as areas comuns e 0 acesso sao restritos aos proprietarios, além
disto, as ruas e os terrenos ndo tém porte municipal.

Outra solugéo € a caracterizacdo como loteamento fechado, onde cada
lote é individualizado, mas est4 cercado juntamente com vias publicas e
equipamentos que, a partir de acordo feito entre a associagdo de moradores e
a prefeitura, também sao de uso exclusivo dos condéminos.

Os condominios ordinarios sdo empreendimentos de menor porte. E
estabelecida a co-propriedade do terreno, mas ndao sao criadas unidades

autdbnomas, assim, cada conddmino exerce direito sobre uma parcela do
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terreno, mas sem registro legal. O acordo pode ser dissolvido a partir do
interesse de qualquer uma das partes.

O ideal seria a inclusdo dos condominios horizontais na Lei 4.591/64, ja
que atualmente eles ndo se enquadram em nenhum parametro legal. Este
fendbmeno habitacional é crescente em nossa sociedade pois além de oferecer
seguranga, complementam a atuacdo dos O6rgdos estatais como limpeza.
Coleta de lixo, paisagismo, efc...

A nivel municipal esta em vigéncia o Decreto 982, que dispde sobre
formas de aprovagdo de projetos especificamente para condominios
horizontais, em complemento as leis federais 4.591/64 e 6.766/79 ja citadas
acima. Enquadram-se no decreto:

1. habitag6es unifamiliares em série, com mais de trés unidades

agrupadas paralela ou transversalmente ao alinhamento predial;

2. casas populares em série, em um conjunto com mais de trés

unidades autbnomas agrupadas de forma paralela ou horizontal
ao alinhamento predial,

3. conjunto habitacional de residéncias isoladas, num agrupamento

de mais de 20 unidades autbnomas de residéncias unifamiliares;

4. conjunto habitacional misto definido pelo agrupamento de

unidades autébnomas unifamiliares e por blocos de edificios de
habitacao coletiva.
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3.2 PROGRAMA GOVERNAMENTAL: MINHA CASA MINHA VIDA

O programa Minha Casa Minha Vida é realizado em parceria com 0s
estados e municipios brasileiros, gerido pelo Ministério das cidades e
operacionalizado pela CAIXA. Tem como objetivo produzir moradias que serao
posteriormente vendidas as familias com renda mensal de até R$1.395,00,
selecionadas pela propria CAIXA que adquirem o imovel a partir de venda ou
parcelamento facilitado.

APRESENTAM PROPOSTAS

CONSTRUTORAS
l APRESENTAM PROPOSTAS E
Kok EXECUTAM PROJETOS
CAIXA ECONOMICA FEDERAL PbTRATAMyt  ApROVADOS E QUE ESTAO DE
AGENTE EXECUTOR: ACORDO COM AS NDRMAS
ALOCA RECURSOS E DO PROGRAMA
DEFINE GRITERIOS.
PODER PUBLICOESTADUAL |,
MINISTERIO DA FAZENDA E MUNICIPAL = o
FIXA REMUNERACAO DA " 5|  CONVENIADOS COM A CAIXA iy &
CAIXA: TRABALHA EM w B FACILITAM A IMPLEMENTAGAO 2<%
CONJUNTO COM O MINIS- 'g @ DO PROJETO, INDICAM AREAS =
TERIO DAS CIDADES. s RELEVANTES, ISENTAM TRIBUTOSE| FoU
258 INDICAM FAMILIAS SOLICITANTES | <5
i, o
DEFINEM T4 o
PARAMETROS 3 z
E LIMITES x § EXECUTOR DO TRABALHO
G PESSOA JUH?E'B:I' g.-LASII-ELECIGNJ‘.DA 2
MINISTERIO DAS CIDADES HOR CREDENCIAMENTG e
AGENTE GESTOR: ESTABELECE : St
DIRETRIZES, REGRAS E CONDI- - e E
COES: DISTRIBUI RECURSOS PUBLICO ALVO =}
E AVALIA O DESEMPENHO FAMILIAS COM RENDA DE ATE ' =
DO PROGRAMA R 1.395,00. —
PROMOVE FINANGIAMENT )
FACILITADO SEM ARRENDA-
MENTO PREVIO

FIGURA 13 — Esquema relacionando os participantes do programa Minha Casa Minha
Vida.

Para viabilizar a execucdo do projeto, foi disponibilizado pelo FAR

(Fundo de Arrendamento Residencial) um montante de R$14 milhdes, que

devera ser distribuido entre os estados a partir da analise dos indices de déficit
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habitacional de seus municipios. O valor maximo de cada unidade esta

dependente desta divisao:

VALOR MAXIMO DE AQUISICAO
UF LOCALIDADE DA UNIDADE
APARTAMENTO CASA
Municipios integrantes das
regides metropolitanas do
Estado de Séo Paulo,
SP/DF municipios de jundiai/SP, Sdo 52.000,00 48.000,00
José dos Campos/SP,
Jacarei/SP e DF.
Demais municipios 46.000,00 42.000,00
Capital 51.000,00 47.000,00
Municipios integrantes da
RJ regido metropolitana do 49.000,00 45.000,00
estado do Rio de Janeiro.
Demais municipios 42.000,00 38.000,00
Capital e respectiva regido
MG Metropolitana 46.000,00 42.000,00
Demais municipios 42.000,00 38.000,00
Capital e respectiva regido
BA Metropolitana 46.000,00 42.000,00
Demais municipios 41.000,00 37.000,00
Capital e respectiva regido
PE/CE Metropolitana 45.000,00 41.000,00
Demais municipios 41.000,00 37.000,00
RS, PR, SC 45.000,00 41000
AC, AM, AP,
PA. RO. e RR . . N 43.000,00 39.000,00
Capital e respectivas regides
1O metropolitanas e demais 42.000,00 38.000,00
]é% MT, MS, e municipios 42.000,00 39.000,00
AL, RN, PB,
PL SE e MA 41.000,00 37.000,00

FIGURA 14 — Tabela dos valores maximos para aquisigao das unidades do programa
Minha Casa Minha Vida — destaque em verde para o estado do Parana.

A prioridade da contratacdo € dada aos projetos que cumprem em
ordem estas caracteristicas:

1- Maior participagdo dos estados e municipios;

2- Menor valor de aquisi¢do das unidades habitacionais;
3- Empreendimentos em regime de loteamento;

4- Existéncia prévia de infraestrutura;
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5- Atendimento de regides que recebam impacto de grandes
empreendimentos como usinas, hidrelétricas, etc....
Temos como caracteristicas basicas o limite de 500 unidades por
projeto, sendo que para casas térreas a area util minima de 32m? e o
programa de 02 quartos, sala cozinha, banheiro e area de servico (nos

apartamentos a area minima aumenta para 37m2).
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CAIXA

[ESPECIFICACOES PARA EMPREENDIMENTOS
CASAS

Projeto

Projete paradigma - Casa com sak !/ 1 dormitdrio para casale 1 dormitério pam duas pessoas [ cozinha / dea
de servigojextema) / circulagéio / barheiro.

DIMENSOES DOS COMODOS - Observar as dimensdes da NBR 15.575

Mobilidrio minimo
dormitorio casal

1 cama (1,40x1,95); 1 criado-muda (0,50:0,50); 1 guarda-oupa (1,50x0,55) & circulagio da 0,50m.

Mobiliario minime
dormitério duas pessoas

2 camas (0,80¢1,95); 1 crado (0,500,500 1 guarda-roupa (1,50:0,55) e circulagiio de 0,80 mentre as camas
restante com 0,50 m.

Mobiliario minimo
cozinha

Largura minima da cezinha: 1,60m. Quartidade minima: pia, fogao (0,60x0,60) e geladeira (0,70 0,70). Previsio
paraarmaro scb a pia e gakinete.

Sda de estarrefeigoes

Largura mnima sala de estar/refeigbes: 2,40m. Cuantidade minima de méveis: sofds com ndmero de assantos
igual aonimero de leitos, mesa para 4 pesscas e Estante'Armano TV,

Area de Servigo

Quantidade minima: 1 tanque (0,60x0,55) e 1 maquina (0,60x0 B5).

CARACTERISTICAS GERAIS

Area (il (frea interna,
sem contar dreas de
paredes)

32 m? (néo computada drea de sawvigo).

Pé direito minimo

Oksarvar a arientagio municipal vigente ou adotar as dimensdes mnimas previstas na Norma de Desamperho
quanda o municipio réo regulameantaro assunto.

Forro

Fomro de madeiraou PYVC.

Cobertura

Cobertura em telha cerdmica sobre estrutura de madeira ou metdlica ou autra s olugéo com desempenho
aquivalknta.

Revestimento Interno

Massa dnica, gesso (exceto banheims, cozinhas ou dreas de sewigo) ou concreto maularizado para pintura.

Revestimento Externo

Massa dnikea ou conceto mgulanizado para pintura.

Revestimento Areas
Molhadas

Azukj no box com atura minima de 1,50m. Bamado imparmedvel sobre a pia e o tanqua.

Revestimento dreas
comuns

Massa Onica, gesso cu concrato regularizade para pintura.

Esquadriase Ferragens

FPortas intemas, completas, em madeira. Aceitivel porta metilica adequada a agressividade do meio no acesso
4 casa.

Portas banheiro

largura de 0,80 para o caso de unidades adaptadas para potadores de necessidades especiais

Portas quartos largura de 0,80 para o casode unidacles adaptaclas para portadores de necassidades especiais

Portas externas 0,80 x2,10m

Janelas De aluminio para regides ltordneasou meice agressivos) @ de ago para demais regides.

Pisos Cardmica esmalada em banheiro @ cozinha, com rodaps, Cimeantado preparado para aplicagiio de carimica
nas demais dreas.

Ampliagio da UH Qs projetos deverdo prever a ampliagdodas casas.

PINTURAS

Paredes internas

Tinta PVA

Paredes areas molhadas

Tinta acrilica

Paredes externas Tinta acrilica ou textura impermedy o

Tetos Tinta PVA

E squadrias Em esquadrias de ago, esmalte (2 demos) scbre fundo preparader {1 deméo).
LOUGAS E METAIS

Lavatério Louga sem colura & tomeaira metdica cromada.

WV aso Sanitario

Louga com caixa de descarga acoplada.

Tangue

Capacidade minima de 18 litros, de concreto pré moldado, granilite ou mamore sintético com torneira metdlica
cromada.

Pia cozinha

Bancada de 1,20x0,55m com cuba de granilite ou manmmore sintético, torneira metilica cromada.

INSTALAGCOES ELETRICAS /| TELEFONICAS

Numero de pontes de
tomadas elétricas

2 na sak, 4 na cozinha, 1 ma édrea de servigo, 2 em cada dormitario, 1 ©mada no banheiro @ mais 1 tomada
parachw eiro elérico (mesmo em caso de agquecimerto solar).

Humero de pontos
diversos

1 pontode telefone, 1 ponto de antena e 1 ponto ce interfone (em concominios).

FIGURA

15— Tabela dos parametros construtivos minimos do programa Minha Casa
Minha Vida para unidades térreas.
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CAIX

ESPECIFICAGOES PARA EMPREENDIMENTOS
CASAS

Frever circuitos independentes para chuveiro (dimensicnade para a paténcia usual do mercade local), tomadas

Humero de circuitos & iluminagio.
Interfone Instalar sistemads interfone (am condominios)
DIVERSOS
Caixa d"agua de 500 litros ou de maior capacidade quando exigido pela concessiondna lecal. Para resem adrio
Resarvatorio alevado de dgua potivel, am condominio, prever instalaghio de no minimo 2 bombeas de recakjue com manobra
simultinea.
Vagas W agas de garagem conforme definido na legislagio municipal

Carcamento do
icondominic

Alambrado com baldrame & aftura minima de 1,80m no entorno clo condominio.

Prote¢iio da alvenaria
exter na

Pizo em concretn da 0,50 m de largura ao redor da adificagio.

Calgadas

Quando previstas, as calgadas deverio apresentar largura minima cle 0,80m.

Miguina Lavar

Prever solugho para macquina de lavar roupas (ponto elétrico, hidrdulica e da esgoto).

uso comunitirio

Equipamento de lazer /

Para empreendimentos com B0UH ou mais, prever 194 da soma dos custos de Infraestrutura e Edificagies para
constugio de equipamentos de lazeriuso comum. Priorizagio; cantro comunitirio, quacra de esportes, praga/

playg round.

TECNOLOGIAS INCVADORAS

Aceitiveis as teenologias inovadoras testadas e aprovadas conforme a Morma de Desempenho - NBR-15575 &
homologadas pela CAKA.

SUSTENTABILIDADE

Acuaciments sdar nas unidades (item fnancidvel nas regides S, SE, C0 e regifes fias do NE) Sistema
aprovack pel INMETRO @ Qualisal

Medigiio individualizada de dgua e gds (ousistema de botijio individualizado).

INFRAES TRUTURA

Pavimentagio com guias, sarjstas & sistama cle crenagem

Sistema de abastacimanto de dgua

Solugho para esgotamento sanitario

Energia elétrica e iluminagio piblica

ACESSIEILIDADE

[Seguir a kgislgio municipal e estadual sobre o tama.

[0 espagos pliblicos devem ser acessiveis

FIGURA 16 — Continuacéo.

Com este projeto, o Governo estima a producédo de 400.000 unidades

localizadas em capitais estaduais e regides metropolitanas, implantados em

condominios ou em loteamentos, e que englobem tipologias como casas

térreas ou apartamentos. E um instrumento de relevancia, pois facilita o

financiamento as populacées mais carentes, realizando o sonho de compra da

casa prépria. Além disto, garante o sucesso do empreendimento por parte das

iniciativas privadas, que recebem grande interesse da populacdo em seus

empreendimentos e conseguem efetuar as vendas de uma maneira muito mais

rapida e benéfica para ambas as partes.
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4 ANALISE DE OBRAS CORRELATAS

Para melhor realizar a etapa de projeto € interessante analisarmos
alguns exemplos existentes que se aproximem o maximo possivel da realidade
a ser desenvolvida. Todas as obras escolhidas possuem pelo menos um fator
de grande semelhanga com a nova proposta, como nivel social. Seja pela
forma de implantagao, localizagdo, ou até mesmo pelo programa e organizagao
das unidades habitacionais.
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4.1 CONJUNTO LO ESPEJO - GRUPO ELEMENTAL, CHILE

ELEMENTAL é um premiado grupo chileno de cunho basicamente social
associado a PUC e a Companhia Nacional de Petréleo do Chile. Tém como
objetivo levar qualidade de vida a todos os cidadaos através da realizagéo de
projetos de interesse publico e grande impacto na social. Abrange ndo somente
a area de projeto, mas também urbanismo, realizando projetos de intervencao
em espacos publicos e equipamentos. E formado pelos arquitetos Fernando
Garcia Huidobro, Diego Torres e o renomado Alejandro Aravena.

Este primeiro exemplo a ser analisado apresenta muitas semelhancas
com a idéia de projeto a ser gerada. A Forma de implantagao, o nivel social da

populacao alcangada e o projeto individual das residéncias.

Fur— ista raI sem ampliagao (a esc;u‘e'rda) e édm ambﬁégao (%1 direita)
O conjunto Lo Espejo foi projetado e contruido entre os anos de 2005 a

2007 e se caracteriza como uma pequena comunidade localizada em Santiago.
O terreno conta com uma éarea de 1.568m?2 no qual se distribuem 30 unidades

habitacionais, todas com acesso direto para a rua, como se vé na implantagéao.
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Figura 18 — implantacdo do Conjunto

Localizado em uma esquina importante e proxima a uma darea industrial
da periferia da cidade, porém de facil acesso ao centro, o conjunto serve como
moradia para trabalhadores de média e baixa renda da regido. O entorno &
muito bem servido, com pragas consolidadas, estacionamentos de servigo, e
infra-estrutura, como asfalto em todas as vias que o cercam.

Uma das extremidades do terreno é atingida por um antigo canal, que
diminui de forma significativa sua dimenséo, entéo, de forma a se obter o maior
namero de unidades possivel, escolheu-se uma forma de implantacdo que
acompanha o sentido longitudinal do terreno. Desta forma torna-se possivel a
implantacéo de duas tipologias de habitacao:

- Simples: Localizada no térreo e de pavimento Unico com

dimensao inicial de 36,20m?2 e possibilidade de ampliacao para até
60,20m2.
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Figura 19 — Vista do acesso ao apartamento simples (térreo)

- Duplex: Ocupando o primeiro e segundos pavimentos, de

dimensao inicial 37,10m2 sendo possivel expansdo para até
68,80m2.

Figura 20 — Sala do apartamento duplex (12 pavimento) - acesso
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Figura 21 — Planta do pavimento térreo: unidades simples onde a cor verde representa areas
externas e de patio e a cor azul representa areas molhadas/ de servigo.
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PLANTA PRIMER PISO diplex
Figura 22 — Planta do primeiro pavimento: acesso das unidades duplex onde a cor verde
representa areas externas e de patio e a cor azul representa areas molhadas/ de servigo.
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PLANTA SEGUNDO PISO duplex

Figura 23 — Planta do segundo pavimento: parte superior das unidades duplex onde a cor azul
representa areas molhadas/ de servigo.

Além disto, o edificio tem como diferencial a flexibilidade proporcionada
aos moradores por tornar possivel a ampliacdo para praticamente o dobro de
seu tamanho inicial, gerando uma grande variedade de tipologias. A ampliacao
no pavimento térreo se da em direcdo ao centro do terreno, onde inicialmente
encontra-se um jardim. Para isto, um pogo de luz foi sugerido juntamente a
area de servico (fixa) possibilitando iluminagdo e ventilagdo para possiveis
cébmodos construidos. Para as unidades duplex, um vazio com pouco mais de
30 m?2 entre cada unidade é o espaco a ser usado para crescer.

O método construtivo € baseado em um modulo de 6 por 6 metros com

paredes hidraulicas alinhadas.

ELEVACION FRONTAL

Figura 24 — Elevacgéao frontal: evidencia a area disponivel para ampliagao nas unidade
duplex.
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CORTE LONGITUDINAL AA

Figura 25 — Corte longitudinal AA: evidencia area disponivel para ampliagdo e areas de
servico alinhadas.

CORTE TRANSVERSAL BB

Figura 26 — Corte transversal BB: evidencia area disponivel para ampliagao na unidade
térrea e areas de servico alinhadas.

Procura-se equivaléncia a este projeto no sentido de simplicidade do
método construtivo e flexibilidade no que se diz respeito a facilidade de
ampliagdo das moradias. A proximidade com o polo industrial neste caso
também pode ser tirado como exemplo, j& que nosso objetivo € projetar um
condominio para populacdo de baixa renda que facilite o seu acesso ao
trabalho. Porém a forma que se pretende aplicar teria um carater mais
unificado, e as unidades ndo teriam acesso a rua externa separadamente.
Além disto, ndo observamos area comum de lazer e convivéncia dos

conddminos.
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4.2 CONDOMINIO VIVENDAS DO PORTO — PORTO ALEGRE

O condominio, finalizado no ano de 2002, esta localizado no bairro
Tristeza, Porto Alegre, regido que, na época possuia terrenos com precos
potencialmente mais baixos. Nao foram encontradas referéncias a respeito do

autor do projeto, nem sequer detalhamento das unidades habitacionais.

.

FIGURA 27 — Mapa de localizacao do Bairro Tristeza na cidade de Porto Alegre
O Conjunto € uma versdo contemporanea resultante da crescente
aceitagdo da populagdo por condominios que ocorreu em Porto Alegre,
principalmente a partir dos anos 80.

FIGURA 28 — Vista frontal geral do condominio.
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Visando alcancar a ocupacao limite do lote total, o empreendimento
desconsiderou os parametros impostos pela legislagdo municipal e implantou,
num terreno de 2.588,90m? 36 unidade habitacionais, que se abrem para a
Unica via interna de circulagdo. Sendo assim, de area total, corresponde a cada
habitacao apenas 72m2, distribuidos entre area construida, area semiprivativa,
e area comum (a cota minima definida pela legislagdo urbanistica vigente no

momento para areas de ocupacao intensiva seria de 75m? por unidade).

m?> Yo

Area Total do Terreno 2588 90 100,00%
Uso Coletivo 4189 .90 16,20%
i_irculacéo 517,80 20,00%
Areas Semiprivativas 937,70 36,20%
s Privativo 1.651.20 53,80%
cota terrenol habitac&o 71,91

Numero de UNIDADES 36

FIGURA 29 — Tabela de uso e Ocupagao do Solo do condominio Vivendas do Porto: areas e
proporgoes

Cada unidade habitacional possui em média 27m? em planta, e trés
pavimentos, o que resulta num total de aproximadamente 80m? de area
privativa que se divide entre 3 quartos, sendo uma suite, um banheiro e area
social. A elas se adicionam 18m?2 de garagem, um espaco coberto em frente a

moradia que, por ndo possuir vedacao, ndo € considerada “area construida”.
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FIGURA 30 — Relagao da via semiprivativa com as vagas de garagem: transi¢cdo entre o
espago comum e 0 espago privado.

Com relagao aos equipamentos disponiveis aos conddminos, eles estao
localizados proximo ao portdo de acesso, junto ao passeio publico. E incluem
um salao de reunides e uma piscina. Patios comuns se espalham ao longo do

terreno.
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FIGURA 31 — Implantagao esquematica do condominio. A testada do terreno possui 30m.

Este projeto € um mau exemplo de uso do solo, ja que praticamente nao
existem areas permeaveis. Além disto, 0s espagcos comunitarios sdo pequenos
se pensarmos a partir do numero de unidades implantadas. As habitagées,
mesmo que de dimensao satisfatoria (80m2) estdo compactadas em uma area
que abrigaria confortavelmente um numero muito menos delas, deixando assim
livre, um espaco externo privado para cada moradia, um quintal, seja para fins

de lazer ou servigcos domésticos.
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4.3 VILA TECNOLOGICA — COHAB-CT, CURITIBA

A Vila tecnolégica surgiu a partir do exemplo da Rua XV, Rua das Flores

e Rua da Cidadania, ambas destinadas a atividades especificas, e que foram

muito bem aceitas pela populacdo. A Rua das Tecnologias seria um ponto de

visitacdo com divulgacdo de novos métodos construtivos experimentados ali.

Ao redor dela, se desenvolveria a vila, que envolve as unidades habitacionais,

infraestrutura e equipamentos. Para isto, a COHAB CT (Companhia de

habitacao popular de Curitiba), responsavel pelo projeto, selecionou um total de

20 novas técnicas a serem testadas.
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FIGURA 32 — Croqui de implantagao original da Vila Tecnoldgica.

O incentivo do governo veio através do PROTECH (programa de difusao

de tecnologia para a construgdo de habitacées de baixo custo), que previa a

37



implantacado de vilas tecnolédgicas por todo o Brasil. Mais do que incentivar a
execucao de moradias a fim de diminuir o déficit habitacional, o programa tinha
preocupagdes que iam desde aspectos regionais, escolha de materiais,
métodos construtivos, e tipologia das casas a valorizagdo do homem em sua
moradia, qualidade de vida e inser¢do na sociedade.

O projeto em si esta localizado no Bairro Sitio Cercado, regiao Sul da
Cidade e abriga seis exemplos de cada tecnologia num total de 120 unidades,
destas, 100 sdo destinadas a moradia de familias beneficiadas e 20 integram a
Rua das Tecnologias, localizada na regiao central do conjunto, o que possibilita

avaliar o desempenho em condicdes diversas de topografia e insolacao.

R | e e —

FIGURA 33— Exemplos de tecnologias alternativas para construgao utilizadas na Vila: | —
Painéis estruturais pré-fabricados em concreto armado; Il — Painéis duplos de fibrocimento com
interior de madeira industrializada; 11l — Blocos de concreto autotravados, vazados, com
caracteristicas estruturais.

FIGURA 34 — Continuagao: IV — Alvenaria de tijolos de solo-cimento vazados intertravados; V —

Tijolos ceramicos vazados intertravados; VI — Painéis pré-moldados em concreto armado ou

argamassa.
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FIGURA 35— Continuagéao: VIl — Painéis pré-fabricados de madeira industrializada,
estruturados por montantes; VIII — Painéis de blocos de concreto celular autoclavados unidos
por perfis metalicos; IX — Painéis pré-fabricados em concreto armado com interior de bloco

ceramico.

S

FIGURA 36 — Continuagéo: X — Paredes duplas constituidas de concreto pré-moldado (painéis

e montantes); XI — Colunas pré-moldadas espagadas com placas pré-fabricadas em concreto
imitando tijolo & vista; Xll — Painéis tipo “sandwich” de madeira com interior de isopor revestidos

com argamassa epoxi.

Y

FIGURA 37 — Continuagéo: XlIl — Colunas pré-moldadas espagadas com placas pré-fabricadas
de concreto armado; XIV — Painéis de madeira mineralizada com requadro de concreto armado
e revestido com argamassa; XV — painéis pré-fabricados de isopor e tela de ago revestidos
com argamassa jateada.
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FIGURA 38 — Continuagao: XVI — Painéis de concreto fibrado e isopor; XVII — Painéis pré-
fabricados de madeira com revestimento texturizado acrilico; XVIII — painéis em madeira de lei

industrializada.

FIGURA 39 — Continuagéo: XIX — Painéis pré-fabricados tipo “sandwich” de concreto e interior
de isopor.

De uma forma geral, as casa possuem aproximadamente 50 m2, com
poucas variagdes. Nao foram encontrados registros oficiais com as disposi¢coes
das plantas de cada tecnologia. Por este motivo, foram desenhados, in loco,

croquis com a organizagao interna de trés dos exemplos, os quais estao seguir:

COZINHA

M
51— = N

COZINHA J\ /ﬂ

L

o

FIGURA 40 — Croquis de organizagao interna dos modelos XlII (A = 48m?2), VI (A = 49m2), e IX
(A =49m2).
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A populacado local se beneficiou com areas verdes, pragas, ciclovias,
quadras de areia, um anfiteatro e principalmente com os dois equipamentos
projetados em incentivo a cultura. Sao eles:

- A Casa do Pequeno Inventor, com espacos destinados a
profissionais e pequenas empresas que possuem patentes de
novos sistemas e materiais, mas nao tem condi¢des para coloca-
los no mercado.

- Espaco em meméria a Vila com informagdes sobre o projeto e sua
execugao.

- O Nucleo de Difusao Cultural Rocha Pombo, aonde a populacao
desenvolve atividades culturais e aperfeicoamento profissional.
Inclui um laboratério e uma sala de reunides (foi construido com
recursos do Ministério da Educacao e do Desporto).

Logo apds sua conclusédo, a Vila serviu como referéncia para outros
projetos semelhantes no Brasil, e se destacou pelo seu pioneirismo. As casas
de exposicao passaram a servir, também, como abrigo para variados servicos
publicos do municipio (as trés unidades visitadas abrigavam o centro de
convivéncia do idoso, a guarda municipal e o centro de esportes e lazer).
Porém, o projeto ndo teve o incentivo necessario para continuar a se
desenvolver, e resultou apenas numa iniciativa isolada que pode servir como
bom exemplo para futuras tentativas (BOLETIM CASA ROMARIO MARTINS,
2006). Outro problema se deu no momento em que 0s moradores iniciaram a
realizacdo de intervengcdes nas unidades. As tecnologias especificas néao
estavam disponiveis no mercado com a mesma facilidade e custo que os
métodos construtivos comuns, o que fez com que a cada reforma a vila
adquirisse um aspecto mais variado. No que se diz respeito ao nosso trabalho,
podemos retirar deste exemplo solugdes alternativas de método construtivo,
equipamentos coletivos, formas de implantacdo e um exemplo de como se
comportou a populagdo ao longo dos anos de experiéncia. Intervencdes

realizadas, ampliagdes, alteragdes.
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4.4 — CONDOMINIO POPULAR EM COTIA - SP

Projetado pelos arquitetos Joan Villa e Silvia Chile, o complexo esta
localizado a 30 quilébmetros da cidade de Sao Paulo, em Cotia, regido marcada
por pequenas chacaras, alguns nucleos industriais e moradias, em geral, muito
simples.

FIGURA 41 — Vista geral do conjunto.

O terreno, com dimensdo total de 3.200 m?2 possui declive que
proporcionou a implantacao dos blocos em trés patamares, cada qual com oito
sobrados geminados dois a dois, distribuidos de maneira linear, e que, ao final,
somavam 24 unidades. Esta variacdo de cota proporcionou boa insolacao,
ventilagao e visibilidade a todas as moradias.
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FIGURA 43 — Corte AA — Geral do condominio.

O método construtivo ja havia sido desenvolvido por Villa ha mais de 18
anos: pré-fabricacdo ceramica. O método alia materiais basicos como tijolo,
cimento e areia e garante, assim o baixo custo de execucdo. Sao produzidos
estreitos painéis de tijolo de 43 cm de largura por 3m de comprimento, nos
quais 0s espacos internos sdo preenchidos com concreto e armadura. Sao
destinados a execucao de paredes, lajes e coberturas. Durante o periodo de
fabricacdo ja recebem a fiacdo e tubulagdo necessaria, sdo revestidos e
chapiscados. Além disto, a mao de obra nao precisa ser especializada. Neste

caso, trabalhadores inexperientes receberam instru¢ées em pleno canteiro de

43



obra. O fechamento é realizado com tijolos aparentes, e para fugir da idéia de

“obra inacabada” que este material oferece, as paredes externas receberam

pinturas nas cores vermelho, amarelo, azul e verde. Os guarda-corpos, calhas

e pilares aparentes receberam a cor branca, que os destacou em meio ao

colorido.

-

FIGURA 44 — Montagem d

oa painéis pré-fabri

-

icados de tijolo.

Cada unidade conta com 60m?2 em planta que comportam sala, cozinha,

area de servico, dois quartos e banheiro, além de um diferencial, um terraco de

35m2. Esta verticalizagdo além de ser um atrativo a mais, acaba por diminuir o

espaco comunitario necessario para o condominio em geral.
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FIGURA 45 —Plantas das unidades — térreo e superior com indicagdo de ambientes.
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FIGURA 46 —Plantas das unidades — terrago e cobertura. As indicagdes de ambientes

permanecem as mesmas.
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FIGURA 47 —Cortes das unidades BB e CC.

Este é, de todos os exemplos, 0 que mais se aproxima do que
desejamos aplicar. Um condominio diferente, organizado, com uso de
tecnologia inovadora para método construtivo, e que se direcione a populagéao
carente. Num bom espaco implantar as unidades que possuem dimensdes

suficientes e confortaveis e que chame atencéo por uma arquitetura que traz
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mais a populacdo do que um simples conjunto habitacional de baixa renda.
Procuraremos aumentar a flexibilidade dando possibilidade de ampliagédo para

as moradias, para que assim se adaptem melhor a seus moradores.
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4.5 CONSIDERACOES FINAIS

TABELA COMPARATIVA ENTRE OS ESTUDOS DE CASO

Lo Espejo — Condominio Vila Tecnolégica —
ELEMENTAL Moradas do Porto COHAB-CT
LOCALIZAGAO Santiago - Chile Porto Alegre - RS | Sitio Cercado - Curitiba | Cotia - Sdo Paulo
POPULACAO ATINGIDA Média e baixa renda Média renda Baixa renda Média e baixa renda
TIPOLOGIA DE IMPLANTAGAO
(baseada nas tipologias presentes 6b 5 1 2

na FIGURA 12)

E caracterizado como

RELAGAO DO Caqa gqidade se O acesso avia |loteamento, por isto ndo O acesso a via
EMPREENDIMENTO COM O abre individualmente publica se da . .esté cercado. As pL’Jb!lcalse da atravég
ENTORNO para o logradouro | através de uma via |unidades se relacionam |de vias internas semi-
publico interna semi-privativa| diretamente com as privativas
areas publicas
AREA SOCIAL COMUNITARIA nédo sim sim sim
AREA TOTAL 1.568 m2 2.588,90 m?2 78.439,86 m2 (*) 3.200,00 m2
AREA PRIVATIVA 1.404,00 m? 1.651,20 m? 20.381,76 m? 1.500,00 m?
AREA COMUM 164 m2 937,70 m2 58.058,10 m2 (*) 1.700,00 m?
TAMANHO MEDIO DO LOTE 93,50 m? 45 m2 180 m? 125 m2 (***)
AREAS FIXAS (ex: areas sim sim nio sim

molhadas, dutos de fiagao, etc...)

NUMERO DE UNIDADES 30 36 120 24

TAMANHO MEDIO DAS

2 2 2 2
UNIDADES (sem ampliagao) 36,6 m 80m Em torno de 50 m 95 m
Modular de 6 X6 m; . .
- S -~ . Sistema de pré-
METODO CONSTRUTIVO paredgs hidraulicas ) Variado fabricagdo ceramica
alinhadas.
POSSIBILIDADE DE AMPLIAGAO . = ) ~
sim nao sim nao

DAS UNIDADES

Geminadas duas a
duas, mas sem
relagdo direta

Geminadas mas sem| Geminadas mas Edificagbes soltas no

RELACAO ENTRE AS UNIDADES = PR
relagdo direta. sem relagdo direta. lote.

PATIO PRIVATIVO (QUINTAL) sim nédo sim sim

(*) Inclui area de logradouro publico; (**) Sem informagao disponivel; (***) Para cada dois sobrados geminados.

FIGURA 48 — Tabela comparativa entre os estudos de caso analisados.

A partir da tabela acima €& possivel perceber as semelhancas e
diferencas entre os exemplos analisados, comparar areas e usos, bem como
relacdes que as unidades estabelecem entre si e do condominio em geral com
a cidade. Para fase de projeto é importante esta facil leitura dos dados
coletados.

Percebemos que, mesmo destinados a mesma populagcao, ha variacao
com relacdo a distribuicdo de areas e usos. O conjunto Lo Espejo, por
exemplo, ndo possui areas comuns aos condéminos, diferente do Moradas do

Porto que ndo possui quintal individual.
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O que mais se diferencia de todos é a Vila Tecnolégica, que por ser um
loteamento, possui uma area muito maior, que engloba vias publicas, areas de
lazer voltadas a comunidade externa e até mesmo espaco destinado ao
exercicio de servigos publicos. O restante dos exemplos se mantém em uma
escala similar com praticamente mesmo numero de unidades e numa
disposigao parecida no lote total (geminadas).

A flexibilidade é percebida principalmente na possibilidade de ampliagao
da moradia individual. Neste quesito, 0 que se destaca é o projeto do grupo
Elemental, que ja possui encanamento e instalagdes hidraulicas alinhadas, e
espaco disponivel para crescimento da unidade especificado. Em
contrapartida, a vila tecnolégica se mostrou a mais complexa na hora da
reforma. Os diferentes métodos construtivos dificultam na hora de manter o
padrdao do material utilizado, e, muitas vezes, encarece a obra. Sendo assim,
atualmente, existem no local inUmeras unidades descaracterizadas (por
exemplo casas de isopor com partes em alvenaria comum). Nenhuma das

opcoes possui paredes internas removiveis ou facilmente mutaveis.
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5 INTERPRETACAO DA REALIDADE
5.1 DELIMITACAO DA AREA

Analisando as diversas condicionantes abordadas durante toda a fase
de pesquisa, cabe-nos buscar agora, um bom local para implantagdo do novo
condominio.

Em mapa realizado pela COHAB-CT em maio de 2011 encontram-se as
areas da cidade de Curitiba propicias a receber loteamentos futuros com
incentivo de programas do governo. O levantamento foi feito com base nas
regidbes aonde o numero de terrenos ainda disponiveis para construcao é
maior, ja que a cidade se encontra urbanizada quase que por completo .

Uma das regides onde se tem significativa caréncia de unidades
habitacionais de cunho social, e que possui destaque também no que se diz
respeito ao numero de terrenos disponiveis e disponibilidade de infra-estrutura
satisfatéria é a oeste, mais especificamente na divisa entre os bairros Campo
Comprido e Cidade Industrial de Curitiba. A grande quantidade de
trabalhadores que se deslocam para esta area com o intuito de operar na C.1.C.
é enorme, e dai a demanda interessada em moradias de cunho social.

O C.I.C. é o bairro mais populoso da cidade, chegando em 2007 a
157.461 habitantes, praticamente 10% do total. Porém, por possuir uma area
também bastante significativa, 4.337,80 ha, sua densidade demografica é
média: 36,30 hab./ha. O Campo Comprido apresenta densidade média muito
parecida, mas possui alto numero de condominios verticais, liberando espaco

em solo ainda disponivel.
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Mapa dos terrenos remanescentes
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FIGURA 50 — Mapa da densidade demografica de Curitiba por bairro (IPPUC 2007).

Podemos analisar também a disponibilidade de satisfatéria coleta de lixo
e esgoto, além de distribuicdo de agua encanada, ligacao com a rede integrada

de transportes e facil acesso pelos principais eixos viarios municipais.
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Mapa do eixo viario
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Mapa do eixo de transporte coletivo
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Ao mesmo tempo em que encontramos fatores positivos a regido,

observamos também a imensa quantidade de pessoas habitando lotes
irregulares e a numero de habitantes por unidade habitacional. Destaque para
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e 20 a 100% - EXCELENTE

FIGURA 53 — Mapa das ocupagées irregulares no municipio por bairro (IPPUC, 2005).
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FIGURA 54 — Mapa do nimero médio de habitantes por domicilio no municipio por bairro
(IPPUC, 2000).
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Outro dado que fortalece a iniciativa de implantar um condominio nesta
regiao é o fator de crescimento, que, na regiao do C.I.C. j& estd praticamente
estagnado, enquanto que no bairro Campo Comprido fica entre 1,84 e 5,00%.

2000 - 2007

LEGENDA

Bl Acima de 15%

B De 10,01% a 15%

1 De5.01% 3 10,0%
De 1,84% = 5,0%
Di: 0% a 1,83%

Megative

FIGURA 55 — Mapa da taxa de crescimento dos bairros de Curitiba entre os anos de 2000 e
2007.

Com estes dados é possivel chegar a conclusao de que o bairro da
Cidade Industrial tem significativa caréncia de moradia, que atenda a
populacdo ocupante de areas irregulares, ou em areas muito adensadas. O

bairro do Campo Comprido apresenta crescimento maior, menores indices de
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densidade, uma boa quantidade das habitacbes regularizadas e terrenos
disponiveis. O objetivo entdo é inserir um condominio destinado a habitagdo de
baixa renda, que respeite aos parametros do programa Minha Casa Minha Vida
para possibilitar facilidade de financiamento a partir de incentivo
governamental, e que se localize proximo a divisa entre estes dois bairros,
integrando a populagéo ao contexto urbano.
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5.2 SELECAO DO TERRENO

A partir de analise de setorizacdo do bairro do C.I.C. e Campo
Comprido, e definida a area de interesse, chegamos a sele¢cdo de uma éarea
para implantagdo do condominio horizontal.

FIGURA 56 — Vista aérea do local de intervengao. Em laranjado a parcela total de terreno

disponivel (04 lotes); em azul o eixo do Rio Barigui.

O terreno selecionado nao deverd ser utilizado por inteiro, uma pequena
parcela sera escolhida para receber o condominio. No geral a fragdo possui
uma configuracao topografica ndo muito acidentada, mesmo estando em uma
area onde grandes desniveis se mostram abruptamente. Esta localizado muito
préximo as margens do Rio Barigui, dando de frente com a ruela que percorre
sua margem. A regiao estd em pleno crescimento, porém ainda é perceptivel
significativo numero de edificagdes irregulares e precarias, principalmente junto
as margens do Rio, que se apresentam sem condi¢ées minimas de habitagao.

Porém, nota-se um numero muito grande de moradias novas e até mesmo de
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condominios residenciais que variam desde os mais luxuosos até os
destinados a populagdo menos favorecida. O préprio terreno escolhido faz
parte de um loteamento da COHAB-CT. Considerar-lo-emos hipoteticamente

vazio e disponivel para fins de projeto.

FIGURA 58 — Fotos 01 e 02.
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FIGURA 59 — Fotos 03 e 04.

FIGURA 60 — Foto 05.

A area é bem servida por infra-estrutura em geral. Com pontos de énibus
préximo, recolhimento de lixo e esgoto e fornecimento de energia e agua
potavel. Em relagdo ao arruamento, nem todas as vias sdo asfaltadas, porém
pode-se dizer que possuem uma configuragdo que nao impede o bom trafego
de veiculos e pedestres. Sendo assim, 0 acesso é simples as vias principais de
ligacao, neste caso a Rua Eduardo Sprada, Rua José de Alencar Guimaraes e,

um pouco mais afastada a Avenida Presidente Arthur Bernardes.
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5.3 LEGISLACAO VIGENTE

Quatro lotes formam a area total desejada para intervengdo. Sao suas
indicagbes fiscais: 67.027.022.000, 67.027.024.000, 67.027.056.000 e
67.027.057.000. Apenas uma pequena parcela do total sera utilizada para fins
de construgédo do condominio.

Os lotes encontram-se sob vigéncia da ZR-2 e ndo sao atingidos por
nenhum fator que diminua a poligonal do terreno, como faixa de drenagem,

sistema viario, ou passagem de fiagao.

| Informagoes da SMU - Secretaria Municipal do Urbanismo

Testadas do Lote

Posigdo do Lote: Meio de quadra

1- Denominacdo: R. IRIS ANTONIO CAMPOS Sistema Viario: NORMAL

Cdéd. do Logradouro: W749C Tipo: Principal N? Predial: 158 Testada (m): 27,10
Dados de Projeto de Rua (UUS-5.1)1O LOTE NAO E ATINGIDO PELO PROJETO DA RUA|

Cone da Aeronautica: 1.010,00m em relac@o a Referéncia de Nivel (RN) Oficial
Facho de Telefonia: NAO SOFRE INFLUENCIA DE FACHO

Parametros da Lei de Zoneamento

Zoneamento: [ZR2.ZONA RESIDENCIAL 2|
Sistema Viario: NORMAL

| Lote Padrao Minimo

Testada (m) R 2
Meio de guadra Esquina ety
12,00 i 360,00
Informagoes da SMOP - Secretaria Municipal de Obras Publicas
Faixa ndo Edificavel de Drenagem
Situacdo Faixa |Sujento a Inundacéio| Diametro da Tubulacdo Agua Corrente
N&o Informado NAO NAO

Caracteristicas: 2

FIGURA 62 — Trecho da consulta Guia Amarela de um dos lotes tomado como padrao.

Destaque em rosa para as informagdes relevantes.
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TABELA N° 1 & QUE 3E REFERE 4 LEI N® 1875 DE 30/3/19a0

FESIDENCIAL

Fezidencial
1
ZE1

Residencial
2
ERZ2

PERMITIDNO

Moradias isola-
das. Igreija
Ezcola primaria
g Jardim de in-
fancia.

Todos o= usos -
pernitidos ou
permissiveis por
decizdo da Comiz-
gdn de Zoneamen-
to na ZR1.

PERMISSIVEL POR DECISA0
DA COMISSAD DE ZONEAMENTO
Hospital-Escola-Comercio
e seja estabelecido pa-
ra a conveniéncia dos mo-
radores da =ona.

Depdstios de produtos que
néno sejam inflamaweis ou
explosivos. Oficinas de
EEpAros oue nA0 provoquen
ruidosz. Postos de zervi-
zO3.

Edificios resi-
denciais para -
mais de uma mora-
dia. Pdsto de ga-
zolina. Escrito-
rios. Locais de
entretenimento e
de reunifo.

PROIEIDO
Todos os usos
ndo especifi-
camente permi-
tidoz até agui

Todo o uso pree-

Judicial a wi-

sinhanca em -
virtude de odo-
res, wapores, -
fogo, ruido, wi-
bragies ou gque
oferega perigo

de incendio ou
explozdo.

FIGURA 63 — Tabela de usos permitidos, permissiveis e proibidos em ZR2.
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6 DIRETRIZES DE PROJETO
6.1 MATERIAIS E METODOS CONSTRUTIVOS

Insistindo na idéia de projetar um condominio destinado a populagéo de
baixa renda, deve haver grande preocupacao com o método de construgéo e
com a escolha dos materiais utilizados. Deve-se evitar a necessidade de mao
de obra especializada e o desperdicio de matéria prima como formas de
baratear o custo final.

O exemplo do condominio construido em Cotia — SP por Joan Villa e
Silvia Chile é bastante real e inspirador. A mao de obra especifica deste
conjunto foi treinada no préprio canteiro de obras, a matéria prima é de facil
aquisicao e os custos sao relativamente baixos.

Outro método construtivo que esta entrando no mercado com bastante
forca é o “Steel Frame”, sistema baseado em estruturas de ago leve com
fechamentos variados que, além de serem de fécil e rdpida montagem, evitam
grande parte do desperdicio e apresentam caracteristicas que ndo o deixam
atras de nenhum outro método utilizado atualmente.

Podem contar com isolamento térmico e acustico ao se preencher os
painéis com |a de vidro, além disto tém diferenciagdo de revestimento de
acordo com a situacao da face: as externas recebem placas de OSB (madeira
compensada) ou placas cimenticias, as internas, placas de gesso acartonado.
A fixacdo se da por parafusos e a fiacdo passa por entre as placas,

permanecendo escondidas.

Perfil de aco leve:
Light steel frame

Tubulagéo

Parede Interna: | Parede Externa:

Placa gesso Placa OSBE
acartonaclo
i ] Isolante:
| ; La de vidro
FIGURA 64: Exemplo de placas de FIGURA 65: Esquema de uma parede
OSB. com perfis metélicos e diferentes
fechamentos.
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6.2 PROGRAMA BASICO E FLUXOGRAMA: CONDOMINIO E UNIDADES
INDIVIDUAIS

Analisando os exemplos e o partido a que este trabalho se propde, para

o condominio em geral foram pensados 0s seguintes elementos:

Guarita;

Vias Internas;

Praca de Convivéncia;

Quadra Poliesportiva;

Saldo de Convivéncia/ Saldo de Festas;
Estacionamento (01 ou 02 por unidade);

Unidades (em quantidade entre 20 e 30).

Organizados da seguinte maneira:

GUARITA
VIAS INTERNAS SALAQ DE
CONVIVENCIAS
ESTACIONAMENTO PRACA
UNIDADES QUADRA

FIGURA 66: Fluxograma geral do condominio. Em verde areas comuns; em roxo areas

privativas.

Nos mesmos critérios do condominio como um todo, para cada unidade

habitacional foram pensados os elementos:

Sala;

Cozinha;

Area de Servico;
Quintal;

Instalacao Sanitaria (uma ou duas);
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- Hall intimo;
- Dormitérios (01, 02, ou 03).

Os quais deverao seguir o seguinte padrao de organizacgao e fluxo:

FIGURA 67: Fluxograma das unidades. Em verdes areas sociais e de servi¢co e em
roxo areas intimas.
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