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RESUMO

Este trabalho oferece embasamento teérico para o desenvolvimento da
proposta de projeto arquitetbnico de um novo assentamento para a Vila
Nova Costeira, em S&o José dos Pinhais, no qual a populacdo passa por
processo de remocao devido a expansdo do Aeroporto Afonso Pena.
Inicialmente neste trabalho faz-se uma reflexdo sobre o direito & moradia e
o cenario brasileiro frente a essa questdo bem como a retomada do
historico da producdo de habitacdo de interesse social no pais. Sao
identificados parametros de qualidade para a producdo de moradias
adequadas e analisadas trés obras para estudo de caso. Elabora-se ainda
uma analise da situagdo hoje presente na Vila Nova Costeira, e por fim as
diretrizes gerais que norteardo a proposta de projeto.
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1.INTRODUCAO

A presente monografia estuda o assentamento Vila Nova Costeira, localizado
em Sao José dos Pinhais, municipio integrante da Regido Metropolitana de Curitiba,
cuja populacdo passa por processo de remocdo devido a expansdo do Aeroporto
Afonso Pena, obra de infraestrutura relacionada a realizagdo da Copa de 2014 da
FIFA, evento que tem Curitiba como uma das cidades-sede.

Tal fendbmeno nao constitui um caso isolado, e tem se apresentado em
outras cidades sede deste evento no Brasil na ultima década. Segundo a Relatoria
do Direito & Moradia da Organizacdo das Nac¢des Unidas (ONU), inimeras familias
estdo sendo submetidas a processos de remocéo forcada, que desconsideram o
direito & moradia digna para todos os brasileiros.

Somada a realizacdo dos grandes eventos esportivos, o conflito verificado
na Vila Nova Costeira deriva também da forma pela qual o Estado brasileiro tem
enfrentado o déficit habitacional ao longo de sua historia recente.

A critica corrente é que a producdo unidades para Habitacdo de Interesse
Social (HIS) no Brasil na ultima década ndo atende as condi¢cdes de moradia digna
estabelecidas pela Constituicdo Federal de 1988, tais como, 0 acesso a terra
urbanizada dotada de infraestrutura, preferencialmente inseridas na malha urbana, a
sustentabilidade econb6mica, que permita o pleno desenvolvimento das funcgbes
sociais da cidade e da propriedade. Levanta-se ainda a necessidade de se rever e
questionar a utilizacdo de modelos de producdo de habitacdo ja ultrapassados,
como os adotados pelo Banco Nacional de Habitacdo (BNH) entre as décadas de
1960 a 1980, e novamente reeditados pela atual politica habitacional brasileira
materializada pelo Programa Minha Casa Minha Vida.

Além disso, uma parcela significativa da populacdo brasileira vive em
espagos informais de moradia, caso do assentamento. Segundo Silva (2012),no
aglomerado metropolitano de Curitiba 9,3% dos domicilios encontram-se em
espacos informais de moradia no final da década de 2000 sendo que em S&o José
dos Pinhais em 2009 contabilizavam 5.443 domicilios em espacos informais. A partir
deste panorama justifica-se, portanto, a necessidade de aprofundar o conhecimento
a respeito dos projetos de intervencdo nestes assentamentos nos Cursos de
Arquitetura e Urbanismo do pais, um dos objetivos desta monografia.

A Vila Nova Costeira foi ocupada na década de 1990, sob anuéncia da

administracdo municipal, sendo a area portanto, de propriedade publica. O
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assentamento tem origem na relocacdo de familias atingidas por uma inundacao
naquela década, situacdo que agrava o cendrio de conflito atual, por ser a segunda
vez que essa populacdo enfrenta uma situacdo de mudanca do seu local de
residéncia. Embora ndo tenha sido desde entdo regularizada, o assentamento
encontra-se totalmente consolidado.

O agravamento do problema deve-se também ao fato de que o projeto de
remocdo tem ocorrido a revelia de seus residentes, que se organizou para
reinvidicar que o seu direito de moradia seja garantido. A falta de articulacdo entre
os diversos agentes responsaveis pelo projeto, como Prefeitura Municipal, Infraero,
e Governo Estadual piora esta situacdo, em especial no que se diz respeito a falta
de informacdes sobre o processo de relocacdo. Dentre os pontos de reinvindicacdo
da comunidade, estdo o acesso a informacao, a indenizacdo pelas benfeitorias de
infraestrutura urbana realizadas pela populacédo, a seguranca juridica da posse, € 0
reassentamento proximo ao local onde vivem, permitindo que continuem usufruindo
dos servicos urbanos que dispdem e mantendo seus vinculos comunitarios,
constituindo este, um dos desafios principais do projeto de Trabalho Final de
Graduacao (TFG).

A partir do exposto os objetivos da presente monografia séo:

a) compreender a relagédo existente entre a implantagcdo dos novos projetos

urbanos para a realizacdo de grandes eventos esportivos e a ocorréncia de

conflitos vinculados ao direito a moradia;

b) estudar a historia de intervencdo em espacos informais de moradia e a

producéo de HIS pelo estado no Brasil e em Curitiba;

c) levantar e analisar diferentes praticas de producéo e tipologias de HIS em

Curitiba e outros paises;

d) definir as diretrizes projetuais para o desenvolvimento de um espaco

destinado a moradia de interesse social para as familias que serdo

removidas na Vila Nova Costeira.

Para que estes objetivos fossem atingidos respeitaram-se as seguintes
etapas metodoldgicas:

a) levantamento e sistematizacdo bibliografica e webgrafica para

organizacéo da base teorica;

b) levantamento e pesquisa de estudos de caso correlatos para analise de

metodologias utilizadas na elaboracédo de projetos de HIS, com o fim de
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investigar as solugdes arquitetonicas encontradas e a forma como se deu a

insercao dos projetos na cidade;

c) levantamento de campo para a comprensdo do cenario em gue se insere

hoje a Vila Nova Costeira;

d) coleta de dados socioespaciais junto aos 6rgdos publicos municipais para

posterior organizacao, andlise e sintese da realidade existente;

e) levantamento, coleta e sistematizacdo da legislacdo incidente no

assentamento, e relatérios técnicos acerca da questdo estudada junto a

0rgdos municipais e estadual;

f) entrevistas com gestores publicos, Ministério Publico do Parana e

integrantes da organizacdo popular na comunidade envolvida com a luta

pelo seu direito a moradia;

g) elaboracéo de textos e mapas de analise;

A presente pesquisa foi dividida em quatro capitulos. No primeiro aprofunda-
se a reflexdo acerca do direito & moradia e do cenario brasileiro frente a essa
guestdo. Recupera-se também o processo historico da producdo da habitacdo de
interesse social no Brasil, do inicio da década de 1930 até a atualidade. Por fim, sdo
apresentados parametros de qualidade para a producao de moradias adequadas.

No capitulo seguinte sdo analisados trés estudos de caso correlatos, com o
objetivo de compreender os processos e solugdes encontradas na elaboracdo de
projetos que enfrentaram questdes similares ao observado na Vila Nova Costeira.
Constam desta analise os projetos Quinta Monroy localizado em Iquique, Chile; o
Conjunto Habitacional da Bouca em Porto, Portugal; e as Moradias Augusta em
Curitiba, Brasil.

No terceiro capitulo elaborou-se uma analise da situacao hoje presente na
Vila Nova Costeira, a partir do estudo do processo de producdo do espaco e da
explicitacdo dos conflitos urbanos presentes. Realiza-se também uma leitura
sécioespacial do assentamento destacando-se as condi¢cbes espaciais, sociais e
juridicas do local.

O trabalho conclui com a apresentacdo das diretrizes projetuais e da
metodologia de projeto que sera utilizada na proposta de um novo assentamento a
ser desenvolvido tomando como referéncia a questdo observada na Vila Nova
Costeira, e que sera elaborado na segunda etapa do Trabalho Final de Graduacédo

Nno proximo semestre.
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2 A QUESTAO DA MORADIA

2.1 O DIREITO A MORADIA

O conceito de moradia tem em sua definicdo uma compreensdo mais ampla e
abrangente do que simplesmente a construcdo em si. Segundo Houaiss e Villar
(2001), habitar pode ser definido como morar, residir, povoar, ocupar, e moradia o
lugar onde se mora, a estada habitual. Para o termo casa, encontramos uma
definicdo vinculada a construcdo destinada a habitacdo e ao lar. Encontram-se,
portanto, definicbes com sentidos bem distintos, a primeira da construcao, paredes,
telhado, protecdo contra o ambiente externo, e a segunda com um significado mais
profundo, a apropriacédo desta construcdo pelo habitante.

A moradia, portanto ndo pode ser vista como um elemento puramente fisico,
definido pela sua metragem quadrada e seus materiais. Antes de tudo ela € o local
da expressdo da relacdo do ser humano com o espaco. Pode mesmo ser
considerada o principal local desta expressao, pois a relacdo do ser humano com os
outros espacos tem como referéncia o ponto base que é o seu lar.

Conforme Malard (1993), a ambiéncia de um local é revelada no processo de
apropriacdo do espaco. A ambiéncia, ou seja, 0 conjunto de qualidades que fazem
com que um local seja apropriado pelo habitante, pode ser dividida em duas
dimensdes: a subjetiva, que esta ligada diretamente com o sistema de significacdo
dos objetos e se revela através dos usos, costumes e da moda, e é estritamente
relacionada aos padrdes culturais no grupo; e a objetiva, que diz respeito as
sensacdes corporeas experimentadas na interacdo do usuario com espagco e 0S
objetos.

Segundo Heidegger et al. (1971, citado por Malard, 1993), habitar é cuidar,

sendo um processo sem fim de cuidar, modificar e arrumar os espacos.

Nesse processo o homem se apropria dos espacos humanizando-os,
modificando-os para dota-los de sua prépria natureza. Humanizar os
espacos significa torna-los adequados ao uso dos humanos, torna-los
apropriados e apropridveis [..] Essa influéncia mitua entre usuario/espago é
a razdo pela qual as pessoas e 0S grupos encontram —ou n&o- sua
identidade nos diversos lugares em que vivem. (MALARD,1993 p. 4).

A apropriacdo do espaco, segundo Malard (1993) da-se quando um

determinado espaco € amplamente utilizado pelos usuarios, para uma ou mais
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atividades, independente da destinacdo originaria do projeto. A apropriacdo €,
portanto, sinbnimo do uso de um espago.

Outro termo amplamente utilizado € o da espacializacdo, que segundo a
mesma autora refere-se ao modo de ser, no espaco, de um fato social. A forma € a
concretizacdo fisico-espacial de um acontecimento, ela “significa” esse
acontecimento. A apropriacdo e a espacializacdo estdo diretamente relacionadas

com a identidade que deve se expressar no ambiente construido:

[...] conhecendo a forma de uma comunidade no espaco, poderiamos
projetar, para ela, espagos com os quais ela se identificasse. Na base desse
raciocinio estava o entendimento de que o espaco € o mediador das
relacbes sociais e atua sobre elas, na medida em que sugere, facilita,
dificulta e até condiciona os acontecimentos. Assim, 0 espago arquitetbnico
nao é neutro perante o fato social. Ao contrario, é intencional. (MALARD et
al., 1998, p.248).

Desta forma, a moradia deve ser pensada considerando que muito mais do
gue a simples construcdo, mas sim um espaco que permita que 0S usuarios se
apropriarem do local, numa relagcdo que se expande do lote para o bairro e para a
cidade. Se uma habitacdo néo for pensada em uma escala que ultrapasse os limites
do lote, a relacdo do individuo com sua cidade e com a prépria construcao sera
afetada. Assim, a necessidade de identidade com o lugar se firma com a
apropriacdo e esta se da pelas possibilidades geradas entre 0s espacgos internos,
materiais, a vizinhancga, a rua, os locais de lazer, os bens de servi¢o, ou seja, com a
cidade.

A complexidade do conceito e a relevancia dos espacos de moradia para a
realizacdo da vida do homem esta presente numa série de documentos, acordos e
normas editados por diferentes instituicdes a partir de meados do século XX.

De acordo com a Declaracdo dos Direitos Humanos, todos os seres humanos
nascem livres em dignidade e em direitos. A partir desta declaracdo, aprovada em
1948, pela ONU, a moradia foi reconhecida pela primeira vez como um dos direitos

fundamentais do ser humano, e segundo o documento:

Todo ser humano tem direito a um padréo de vida capaz de assegurar a si e
a sua familia saide e bem estar, inclusive alimentacdo, vestuario,
habitagdo, cuidados médicos e o0s servi¢os sociais indispensaveis, e direito
a seguranca em caso de desemprego, doenga, invalidez, viuvez, velhice ou
outros casos de perda dos meios de subsisténcia fora de seu controle.
(Declarag&o Universal dos Direitos Humanos, 1948).
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Conforme Morais, Guia e Paula (2006) a Declaracdo Universal dos Direitos
Humanos (1988) transformou o direito a moradia como elemento aceito e aplicavel a
todas os paises do mundo, tornando-se essencial para o pleno desenvolvimento dos
Direitos Humanos.

Outros acordos foram estabelecidos na esfera internacional em direcdo a
universalizacdo do direito a moradia, sendo um deles o Pacto Internacional de
Direitos Econdmicos e Sociais e Culturais (Pidesc), adotado pela ONU em 1966.
Segundo este documento, os Estados signatarios, dentre eles o Brasil, reconhecem
o direito de toda pessoa a moradia adequada e comprometem-se em tomar medidas
para que a aplicacao desse direito se efetive.

O conceito de moradia adequada vai além da concepcdo de abrigo, e
relaciona-se a um local em que as condicbes sociais, econdbmicas e culturais
possam ser exercidas. O Comité de Direitos Econdmicos, Sociais e Culturais
(CDESC)!, 6rgdo das Nacdes Unidas, defende como o ntcleo béasico do Direito &
Moradia o de viver com seguranga, paz e dignidade, e no documento “General
Comment 4 on The Right to Adequate Housing”, de 1991, definiu os componentes
essenciais desse direito: i)seguranca da posse ii)disponibilidade de servicos,
infraestrutura e equipamentos publicos; iii)custo acessivel; iv)habitabilidade;
v)acessibilidade; vi)localizacdo adequada; vii)adequacao cultural.

Outros importantes documentos e leis defendem o acesso ao direito a
moradia, dentre eles a Agenda 21, a Agenda Habitat e a Emenda Constitucional n°.
26. A Agenda 21, elaborada em 1992 na Conferéncia da ONU para o Meio Ambiente
e o Desenvolvimento, destaca em seu capitulo 7 destinado a “Promocao do
desenvolvimento sustentavel dos assentamentos humanos”, a importancia da
moradia adequada. (ONU, 1992)

A agenda Habitat, desenvolvida pelo Programa das Nac¢bes Unidas para os
Assentamentos Humanos (UN-HABITAT), define a moradia adequada de forma

semelhante a adotada pela ONU, estabelecendo que a:

! Também conhecido como Committee on Economic, Social and Cultural Rights (CESCR), o CDESC
€ um orgdo das Nacdes Unidas e foi criado em 1985 a fim de avaliar se os paises signatarios do
Pacto Internacional sobre Direitos Econémicos, Sociais e Culturais (PIDESC) estdo cumprindo seus
objetivos. O General Comment 4 € um documento que estabelece comentarios sobre o artigo 11 do
PIDESC sobre O Direito a Moradia Adequada (PROCURADORIA, 2013).
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Habitacdo adequada para todos é mais do que um teto sobre a cabeca das
pessoas. E também possuir privacidade e espaco adequados,
acessibilidade fisica, garantia de posse, estabilidade estrutural e
durabilidade, iluminacdo adequada, aquecimento e ventilacdo, infra-
estrutura basica adequada, como fornecimento de agua, esgoto e coleta de
lixo, qualidade ambiental adequada e fatores relacionados a salde,
localizacdo adequada e acessivel em relacdo a trabalho e instalacfes
basicas: tudo deveria ser disponivel a um custo acessivel. A adequacgéo
deve ser determinada juntamente com as pessoas interessadas,
considerando-se a perspectiva de desenvolvimento gradual. A adequacao
varia frequentemente de pais para pais, ja que depende de fatores culturais,
sociais, ambientais e econdmicos especificos. Fatores especificos
relacionados a género e idade, como a exposi¢do de criancas e mulheres a
substancias toxicas, devem ser considerados nesse contexto.
(FERNANDES, 2003, p.48).

A UN-HABITAT realiza o monitoramento da Agenda Habitat com a adog¢é&o de
indicadores das condicbes de moradia desde 2003, relacionados a Meta n° 11 do 7°
Objetivo de Desenvolvimento do Milénio 2, que pretende alcancar até 2020 melhoria
das condi¢cdes de vida de pelo menos 100 milhdes de habitantes de assentamentos
humamos, cujos parametros referem-se ao acesso a agua potavel; ao esgotamento
sanitario; a seguranca da posse; a durabilidade da moradia; e a area suficiente para
morar.

Nos paises signatarios a ratificacdo dessas declaracdes e pactos possuem
forca de lei, e obrigam os governos a cumprir e garantir esse direito a todos o0s
cidaddos. No Brasil a Constituicdo Federal inclui no conjunto dos direitos sociais
basicos os enunciados desses tratados internacionais. Apesar de ja fazer parte
deste conjunto antes da aprovacao desta lei, o direito a moradia ficou explicitamente
garantido no pais por meio Emenda Constitucional n°. 26, de 10 de fevereiro de
2000, que estabelece no artigo 6°. que “sao direitos sociais a educagéo, a saude, o
trabalho, a moradia, o lazer, a seguranca, a previdéncia social, a protecdo a
maternidade e a infancia, a assisténcia aos desamparados, na forma desta
Constituicao”. (BRASIL, 2000).

No artigo 23, inciso IX da Constituicdo Federal ficou estabelecido ainda que é
dever do Estado, em suas trés esferas, promover programas de construcdo de

moradias e melhoria das condi¢cdes de habitagdo e saneamento basico. Além disso,

> Em 2000, decorrente do compromisso firmado por 189 nacdes para combater a pobreza extrema e
outros males da sociedade, a Organizacéo das Nacdes Unidas (ONU) estabeleceu oito Objetivos de
Desenvolvimento do Milénio. Estes objetivos que devem ser atingidos por todos os paises até 2015

sdo: reducdo da pobreza; atingir 0 ensino bésico universal; igualdade entre os sexos e a autonomia

das mulheres; reduzir a mortalidade na infancia; melhorar a saide materna; combater o HIV/Aids, a
malaria e outras doencas; garantir a sustentabilidade ambiental; e estabelecer uma parceria mundial
para o desenvolvimento. (PNUD, 2013).
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no artigo 70, secdo IV, que o salario minimo deve atender o direito & moradia dos
trabalhadores urbanos e rurais (BRASIL, 1988).

Na busca de encontrar formas de solucionar ou amenizar as questdes
urbanas que culminam com a questdo da moradia no Brasil, em meados do século
XX surgem movimentos populares que manifestavam a insatisfagdo social
decorrente das contradicdes derivadas dos processos de urbanizacdo e
industrializacdo. Na década de 1980, em meio a um processo de redemocratizacao,
reorganizou-se o Movimento Nacional pela Reforma Urbana, articulado em torno da
luta pela moradia desde a década de 1960, baseado nos seguintes principios:

a) Direito a Cidade e a Cidadania: universalizacdo do acesso as condicdes

urbanas dignas, aos servicos e equipamentos urbanos, e a uma vida cultural

e politica com a participacdo de todos os habitantes nas decisdes coletivas.

b) Gestdo Democrética da Cidade: onde a sociedade exerce funcdo essencial

no controle e participacdo do planejamento, gestéo, producao e governo das

cidades, sendo a participacdo popular prioritaria.

c) Funcéo Social da Cidade e da propriedade: entendida como a priorizacao

dos interesses coletivos sobre o direito privado de propriedade, implicando na

pratica socialmente justa e ambientalmente equilibrada do espaco urbano.

Em 1988 esses principios resultaram no capitulo de Politica Urbana da atual
Constituicdo Federal, artigos 182 e 183, que inseriam o principio da funcéo social da
propriedade urbana e instrumentos capazes de oferecer ao poder publico
capacidade de regulamentacao efetiva destes principios (BRASIL, 1988).

Com base nestes principios foi aprovado também o Estatuto da Cidade, Lei
Federal 10.257 de Julho de 2001. Esta lei € considerada uma evolucdo das
aspiracdes do Movimento de Reforma Urbana, regulamentando instrumentos de
controle do uso e ocupacdo do solo e de regularizacdo fundiaria, oferecendo ao
poder publico a possibilidade de induzir o uso de imdveis vazios nas areas centrais
para objetivos sociais, bem como, a garantia de que seus investimentos em
infraestrutura sirvam a maioria da populagéo (BRASIL, 2001).

Apesar da existéncia de normas que tem por objetivo garantir o direito a
moradia para todos os brasileiros, o que se observa € que este esta ainda longe de

ser atingido.
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Segundo o relatério da missao conjunta realizado pelas Relatorias Nacionais
da ONU, foram mapeados alguns conflitos-tipo de casos de violacdo do direito a
moradia na atualidade no Brasil, dentre os quais:

a) a falta de condicbes de habitabilidade e seguranca juridica da posse de

favelas, corticos e ocupagodes urbanas;

b) existéncia de comunidades de baixa renda, vivendo em area de risco, sob

grave ameaca a vida e a saude;

c) o deslocamento forcado de comunidades tradicionais;

d) o despejo de populacdo de baixa renda, para implementar projetos

turisticos;

e) elaboracdo de planos e projetos estratégicos para as cidades construidos

sem a participacdo popular;

f) privacdo do Direito a regularizacdo fundiaria para a populacdo de baixa

renda.

Além destes, ndo raramente presencia-se outros tipos de violagdes, como a
privacdo do direito a informacao, por exemplo.

Para que se assegure o direito a moradia, 0 CDESC defende como base uma
vida com seguranca, paz e dignidade, e com base nisso no General Comment no. 4
on the Right to Adequate Housing, de 1991, definiu 0s componentes essenciais
desse direito, sendo eles:

a) Seguranca da posse: a posse da propriedade pode ser feita de diversas

formas como o aluguel, cooperativismo, ocupacdo do proprietario,

assentamentos informais, ocupacdo de terrenos ou propriedades, entre

outros. Independente do tipo de posse, todo cidaddo tem direito & uma

seguranca gque garanta a protecdo legal contra despejos forcados, remocdes

e outras ameacas. Os governos, dentre suas especificidades juridicas, devem

promover essa seguranca.

b) Disponibilidade de servicos, infraestrutura e equipamentos publicos: a

moradia adequada deve permitir 0 acesso aos elementos essenciais de

servico e infraestrutura. A ligacdo correta aos servicos de esgoto, acesso a

agua tratada, energia para cocc¢ao e iluminagdo, bem como, a proximidade de

equipamentos de saude, educacao, transporte e lazer.

c)Custo acessivel: o custo da habitagdo deve ser acessivel ao orcamento

familiar, de forma que possibilite a plena realizacdo e satisfacdo das demais
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necessidades basicas familiares, sem que essas sejam ameacgadas ou
comprometidas. Ele deve ser proporcional & renda, cabendo ao Estado a
garantia deste equilibrio.
d)Habitabilidade: o espaco habitacional digno deve ser habitavel, tendo suas
dimensbes condizentes ao numero de moradores e oferecendo protecéo
contra chuvas, intempéries, frio e calor, ameacas a saude, bem como, a
garantia da seguranca fisica de seus habitantes.
e)Acessibilidade: para ser adequada a moradia deve ser acessivel aos grupos
mais vulneraveis, como idosos, deficientes, criancas, pessoas com doencas
terminais, vitimas de desastres naturais, doentes mentais. A estes e demais
grupos em condicBes vulneraveis deve-se proporcionar certo grau de
prioridade e atender suas necessidades especificas. O direito a nao
discriminac@o é outro elemento essencial para exercer o direito & moradia
adequada.

f)Localizacdo adequada: A moradia serd adequada quanto mais inserida

estiver na cidade, com possibilidades que permitam o seu desenvolvimento

econdmico, social e cultural. Desta forma € ofertado aos moradores
elementos que possibilitem fontes de renda, trabalho, acesso a transportes

publicos, e fontes de abastecimentos basico como mercados, farméacias e

correios, bem como, proximidade a escolas, servicos de creches e outros

equipamentos sociais. Deve dispor de bens ambientais em condicGes
adequadas, sem a proximidade com fontes imediatas de poluicdo que
desqualificariam o direito a saude.

g)Adequacéo cultural: a moradia sera tanto mais adequada se suas formas de

construcdo e materiais permitirem a expressao da identidade e manifestacao

cultural da comunidade em questdo. O respeito a dimensdes e padrbes
originarios dos costumes dos grupos sociais também é uma forma de
preservacgao da identidade local.

No relatério da missdo conjunta, realizado pelas Relatorias Nacionais e da
ONU séo tracados temas estratégicos que as autoridades devem respeitar na
implementagdo do Direito Humano a Moradia adequada no Brasil: dar solugao
pacifica a situagfes de conflito em que haja ameaca de despejo e de deslocamento

forcados; tarifas sociais de energia elétrica para populacdo de baixa renda,;
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promocdo da regularizacdo fundiaria definida no Estatuto da Cidade, seja ao que
cabe a Unido e aos Municipios; instituir a Gestdo Democratica da Cidade.

2.2 A QUESTAO DA MORADIA NO CONTEXTO HISTORICO BRASILEIRO

Ainda que o direito a moradia tenha se firmado como diretriz fundamental
para as politicas urbanas, a partir da Constituicdo Federal de 1988, essa questao
continua sendo um grande desafio para a promocado de desenvolvimento
socioespacial nas nossas cidades até hoje.

De acordo com o Censo de 2010 aproximadamente 84,4% da populacéo vive
em cidades, sendo o numero de residentes em favelas nas cidades metropolitanas
entre 20% e 40% (IBGE, 2010). Esses dados demonstram a desigualdade
socioespacial presente nas areas urbanas de nosso pais e o enorme desafio
enfrentado pelos responsaveis por sua gestéao.

De acordo com Ferreira (2009), essa desigualdade ndo pode ser considerada
como uma mera consequéncia do desenvolvimento das grandes metropoles, mas
tem em sua base anos de desajustes histéricos e estruturais de nossa sociedade.

Essa desigualdade socioespacial se reflete nas formas de nossas cidades e
na distribuicdo das moradias das diferentes classes sociais. Como método para
medi-la e definir a necessidade de moradias, o governo brasileiro utiliza o conceito
de déficit habitacional, nimero que indica a quantidade de moradias necessérias
para atender a demanda habitacional da populacdo. Somado a esse conceito, a
Fundacdo Jodo Pinheiro considera necessidade habitacional a insuficiéncia de
moradias que garantam a qualidade de vida do morador nos domicilios existentes.
Ou seja, ndo estd relacionada apenas a falta de residéncias para atender a
demanda populacional ou as dimensdes das moradias, mas as condi¢cdes de acesso
e gualidade destes domicilios.

Em 2008, o déficit habitacional foi estimado em 5.546 milhdes de domicilios,
dos quais 4.629 milhdes, ou 83,5%, localizados nas areas urbanas Em relacédo ao
estoque de domicilios particulares permanentes do pais, ele corresponde a 9,6%,
sendo 9,4% nas areas urbanas e 11% nas rurais. (FUNDACAO JOAO PINHEIRO,
2008).
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Estes numeros explicitam, no entanto, um processo que € historico e mundial.
De acordo com Ribeiro e Pechmann (1983) o inicio da crise de moradias vincula-se
& prépria organizacdo do sistema capitalista. Engels® (1872, citado por Ribeiro e
Pechman et al., 1983) associa a crise de moradia a Primeira Revolucao Industrial e
a migracdo do campo para a cidade, quando os trabalhadores passam a ser
assalariados e ter instabilidade no emprego.

Com o grande fluxo migratério do campo para a cidade, derivado da
industrializacdo e do aumento dos empregos nesses espacgos, a demanda crescente
por habitacbes somou-se aos baixos salarios recebidos pelos operéarios, que
produziu a crescente precariedade das condi¢bes habitacionais. Multiplicavam-se
nesta conjuntura, inicio do capitalismo industrial durante a segunda metade do
século XIX, os corticos, habitacdes coletivas precarias e insalubres e sem
privacidade, Unica opc¢do disponivel para os operéarios afetados pelos altos custos
dos aluguéis, impedidos de produzir sua propria moradia e com a necessidade de
estarem proximos dos locais de emprego. (RIBEIRO; PECHMAN, 1983).

Segundo esses autores a preocupacdo com a situacdo destas habitacBes
precérias somente atingiu as classes dominantes quando estas viram-se ameacadas
pela disseminagcdo de doengas advindas das condicdes desses ambientes, bem
como pelo medo gerado pela facilitacdo da articulacdo dos operarios em prol da luta
pelos seus direitos gerada nestes ambientes. Como forma de controle, social e
sanitario, tiveram inicio as primeiras reformas urbanas para agir sobre essas
ameacas, observando-se a demolicdo dessas habitacdes. Como consequéncia,
houve em diferentes cidades a diminuicdo dessas moradias de custo reduzido e o
consequente aumento do mercado de locacdo, que teve crescimento do valor dos

aluguéis mesmo em moradias com baixa qualidade.

Ha& um paradoxo sobre a falta de investimentos no setor imobiliario mesmo
com a alta rentabilidade resultante das taxas de alugueis. Segundo Ribeiro e
Pechman (1983), a explicacdo deste paradoxo esta ha compreensao dos obstaculos
existentes para o desenvolvimento do setor. Os autores defendem que obstaculos
impedem que o setor imobilidrio desenvolva for¢cas produtivas de modo a produzir
unidades habitacionais com menor custo, que seriam mais acessiveis a populagao.

Com a impossibilidade de ter grandes extensdes de terra devido a propriedade

® ENGELS, Friedrich. A Questao da Habitac&o. 1. ed. S&o Paulo: Académica, 1988, 88 p.
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privada, a producdo de moradias realiza-se de maneira descontinua no tempo e no
espaco, dificultando a industrializagdo do setor. Além disso, a industria da
construcdo é predominantemente manufatureira, 0 que encarece seu processo,
gerando obstaculos na valorizacdo do capital investido na construcdo de moradias.

O cenario atual, caracterizado pelos indices crescentes do déficit habitacional
brasileiro, enfatizam a persisténcia da questdo da moradia na sociedade, base das
guestdes urbanas e sociais, considerada como a garantia de cidadania dos seus
habitantes.

Quando observa-se os dados nacionais referentes ao déficit habitacional e as
condicbes de moradia existentes, questiona-se também, se de fato tem sido
aplicados os instrumentos legais e urbanisticos existentes para a efetivacdo do
direito a moradia no Brasil.

Apesar dos avancos conseguidos nos ultimos 20 anos, 0 panorama que
encontramos hoje ainda é de aumento do déficit habitacional, que em 2008
somavam 6,6 milhdes de familias, ou seja, mais de 20 milhdes de pessoas sem
moradia, sendo 5,3 milhdes residentes em &reas urbanas, representando
aproximadamente 80%.

Outra questdo importante é que 84% do déficit habitacional brasileiro se
concentra nas familias com renda até 3 salarios minimos, representando mais de 4,5
milhdes de familias, ou seja, aproximadamente 2,4% da populacao brasileira. Para
fechar esse cenario tem-se ainda mais de 1,7 milhdes de domicilios localizados em
assentamentos precarios e mais de 10 milhdes de domicilios em condi¢cdes de
moradia inadequada. (FUNDACAO JOAO PINHEIRO, 2008).

Esse panorama reflete-se no espago ndo somente no que se refere a
habitacdo em si, mas na dindmica urbana de modo geral. Podemos encontrar hoje,
inUmeras marcas da violacdo do direito a moradia retratadas na morfologia,
organizacdo e determinacdo da producdo do espaco urbano. Conforme afirma
Ferreira (2012, p.11), “As cidades sdo a expressdo espacial das relagoes
econbmicas, politicas e culturais de uma sociedade e sua histéria. Por isso, sdo
naturalmente espaco de conflitos e tensdes”.

Para Ribeiro e Pechman (1983, p.7), “As péssimas condigbes habitacionais, o
encarecimento do preco da moradia e segregac¢ao das classes e camadas sociais no

espaco sao marcas da atual urbanizagao Brasileira”.
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Devido ao aumento dos custos dos imoéveis situados nas areas centrais ou
providas de infraestrutura, a populacdo de baixa renda foi ao longo do tempo sendo
“‘expulsa” das areas urbanizadas, sendo a periferizacdo da moradia de baixa renda
um fendmeno observado na maior parte das nossas cidades. Ferreira (2012) afirma
que a valorizagdo da terra nas areas com infraestrutura, decorrente do crescimento
econdmico e das atividades da construcao, somado a retencao de lotes, dificultaram
0 acesso a moradia para 0s mais pobres, sobrando para esta parte da populacéo as
areas residenciais informais cada vez mais distantes do centro.

A partir desse processo, ao longo da histéria da nossa urbanizacdo a
segregacao espacial tornou-se um elemento de exclusdo das camadas mais pobres
marcando no territério a divisdo entre classes sociais segundo a renda.

Conforme destaca Rolnik (2006):

O “centro” é o ambiente dotado de infraestrutura completa, onde estédo
concentrados 0 comércio, 0s servicos e 0s equipamentos culturais; e onde
todas as residéncias de nossa diminuta classe média tém escritura
devidamente registrada em cartério. Ja a “periferia” é o lugar feito
exclusivamente de moradias de pobres, precérias, eternamente inacabadas
e cujos habitantes raramente tém documentos de propriedade registrados.
(ROLNIK, 2006 p.201).

Um fator que marcou a producédo das periferias pobres foi a presenca da
autoconstrucdo. Conforme Rodrigues (2003) a populacdo de baixa renda compra
lotes nas periferias, onde o valor da terra é acessivel e resta aos seus proprietarios
executar a construcdo da casa, com a cooperacdo de amigos, familiares e vizinhos.
A construcao se prolonga por muitos anos, por ser desenvolvida no tempo livre da
familia, e que deveria ser destinado ao descanso dos trabalhadores. Tal processo,
segundo a autora, gera sobre o trabalhador um sobretrabalho, cujo custo,

teoricamente, ja deveria ter sido embutido em seu salario.

[..] a autoconstrucéo é um processo de trabalho extremamente penoso, com
elevados custos individuais que recaem sobre os setores mais
pauperizados. Ha um alongamento da jornada de trabalho, que repercute na
acumulacéo de capital, jA que permite a capacidade produtiva da forca de
trabalho, sem o0 minimo descanso necessario. ( RODRIGUES 2003, p.32).

Outra caracteristica que se pode observar claramente nas cidades brasileiras
foi a crescente informalizacdo das moradias. Segundo Rodrigues (2003) devido a
urbanizacdo e as melhorias observadas nas favelas, as caracteristica das
habitagcbes estdo mudando em seus materiais, entorno e infraestrutura, continuando,

no entanto a situacao de irregularidade da propriedade e do uso e ocupagéao do solo.
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Os favelados nao sdo proprietarios juridicos das terras que ocupam.
Contestam as formas institucionais que regem o direito ao uso do solo
urbano, na medida que pela necessidade de morar, de sobreviver, ocupam
cotidianamente um pedaco de chdo. (RODRIGUES 2003, p.39).

A irregularidade fundiaria e urbanistica no Brasil tem sua origem na
erradicacdo dos corticos ocorrida no inicio do século XX no Rio de Janeiro, que
segundo explica Cardoso (2007), resultou na transferéncia do problema, pois na
falta de op¢Bes a populacdo de baixa renda apropriou-se de areas ambientalmente
frageis, as areas publicas ou outros terrenos pouco valorizados pelo mercado. Da
mesma forma tal dindmica ocorreu em diversas partes do pais. Conforme Cardoso
(2007, p.220) “Esses assentamentos tinham como principais caracteristicas a
ocupacdo do solo sem parcelamento regular prévio, a precariedade fisica das
moradias, a auséncia de infraestrutura e a irregularidade da propriedade do solo”.
Ainda, segundo o autor, em muitos casos essa ocupacdo era e € apoiada por
politicos como favores em troca de votos.

Com o espraiamento urbano ocorrido com a periferizagcdo da populacdo de
baixa renda, a abrangéncia dos servi¢os de infraestrutura ndo chegam ou demoram
a chegar nas areas periféricas. Dentre esses servicos destaca-se a conexdao dos
assentamentos com as demais areas da cidade, sendo falta de transporte e a
reduzida mobilidade as caracteristicas que geram maior segregacao socioespacial

da classe de renda mais baixa.

A privacdo do acesso aos servigos de transporte coletivo e as inadequadas
condi¢cdes de mobilidade urbana dos mais pobres reforcam o fendémeno da
desigualdade de oportunidades e da segregacdo espacial, que excluem
socialmente as pessoas que moram longe dos centros das cidades. Os
principais impactos desta situacdo sdo sentidos sobre as atividades sociais
bésicas: trabalho, educacéo e lazer. (GOMIDE, 2006, p.244).

Ainda sobre a segregacéao e exclusao socioespacial, Rolnik (2006) afirma:

Essa situacdo de exclusdo é muito mais do que a expressdo das
desigualdades sociais e de renda: ela é agente de reprodugdo dessa
desigualdade. Em uma cidade dividida entre a porcéo legal, rica e com infra-
estrutura, e a ilegal, pobre e precaria, a populacdo que estd em situacao
desfavoravel acaba tendo muito pouco acesso a oportunidades de trabalho,
cultura e lazer. (ROLNIK, 2006 p.201).

Essas desigualdades expressam o contraste presente entre as diferentes
partes das cidades. Como afirma Ferreira (2009), no Brasil os servigos publicos
sempre se restringiram a uma minoria da populacéo, aquela que compde o0 mercado
de consumo, que se transformam em algo exclusivo, a cidade formal privilegiada,

enquanto sdo historicamente adiadas as obras nas periferias.
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Kowarick (1979) denominou este fendbmeno de “espoliacdo urbana”, definida
como a auséncia e precariedade de servicos de consumo coletivo que juntamente

a0 acesso a terra sdo necessarios para a reproducao urbana dos trabalhadores:

Somatério de extorsdes que se opera através da inexisténcia ou
precariedade de servicos de consumo coletivo que se apresentam como
socialmente necessarios em relacdo aos niveis de subsisténcia e que
agudizam ainda mais a dilapidacdo que se realiza no ambito das relacbes
de trabalho. (KOWARICK 1979, p. 59).

E, portanto, neste cenario de cidades divididas, heterogéneas e desiguais que
se manifestam as violagcOes ao direito a moradia, e que, em tese, deveriam nortear

as politicas publicas de habitacdo de interesse social (HIS) no Brasil.

2.3 POLITICAS DE HIS NO BRASIL

Tentativas para a implementacéo do Direito a Moradia tem sido realizadas no
Pais através de politicas publicas, com ou sem a participacdo da sociedade civil e da
iniciativa privada, desde meados do século XX conforme panorama que se
apresenta no presente topico.

O inicio de programas para a producdo de HIS no Brasil se deu a partir da
década de 1930, com os Institutos de Aposentadoria e Pensbes (IAPS).
Posteriormente, entre os anos de 1964 a 1986 houve a experiéncia do Banco
Nacional de Habitacdo (BNH), resultando em um ndimero expressivo de producao de
moradias. J& no inicio da década de 1980 as acdes de politica habitacional se
voltaram para a regularizacdo de favelas e atualmente o programa com mais
investimentos é o Minha Casa Minha Vida (MCMV), lancado em marco de 2009 pelo
Governo Federal.

O MCMV reune iniciativas que favorecem a desoneragdo tributaria; a doacéo
de terrenos pelos demais entes federados; e a implementagcdo dos instrumentos
urbanisticos constantes do Estatuto da Cidade. Segundo Fernandes e Ribeiro
(2011), as empresas privadas do setor da construgdo civil sdo os agentes
executores responsaveis pelas obras e servi¢cos. Os projetos séo apresentados pela
construtora, tendo sua aliquota reduzida de 7% para 1%, segundo demanda

estimada por estados e municipios. O programa atua, portanto, em duas areas, na
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oferta de subsidios as familias de baixa renda, tornando solvavel uma demanda néo
atendida; na garantia do empreendedor de que os pagamentos das parcelas seréo
realizados através do Fundo Garantidor; e na concessdo as empresas privadas de
incentivos diversos, inclusive tributarios.

O MCMV atende duas faixas de renda, a populagcdo de 0 a 3 salarios
minimos, considerada de interesse social, e outra destinada a faixas de renda
meédia, o0 chamado segmento econdémico, até 10 salarios minimos.

No programa de subsidio publico a habitacdo para a baixa renda a
implementacdo é realizada em parceria com 0s municipios, a partir de uma
demanda determinada por eles através dos cadastros de beneficiarios, e utiliza
investimentos publicos a fundo perdido, oriundos do Orcamento Geral da
Unido(OGU) e alocados no Fundo de Arrendamento Residencial (FAR), ambos
operados pela Caixa Econdmica Federal.

A outra faixa do programa, destinada ao segmento econémico, tem uma
pequena parte composta por recursos ndo onerosos (em descontos para a faixa até
seis salarios minimos), e com recursos onerosos, em forma de parcela, advindos do
Fundo de Garantia por Tempo de Servico (FGTS) e com taxa de juros reduzida,
oferecendo maior facilidade de acesso ao crédito. (FERREIRA, 2012).

Até a presente data apenas a primeira fase do programa foi implementada,
realizada entre os anos de 2009 a 2010. Neste periodo foram contratadas mais de
um milhdo de moradias. Na segunda fase do programa, entre 2011 a 2014, o
Ministério das Cidades pretende agregar algumas alteracbes: o aumento dos
recursos e da meta do programa para dois milhdes de unidades habitacionais; a
permissdo de uso de terrenos pendentes de regularizacdo fundiaria para a
construcdo de novas unidades em casos de reassentamento; a permissdao de
construcdo de areas comerciais dentro dos empreendimentos do Programa; e a
prorrogacdo do Imposto sobre Produtos Industrializados (IPl) reduzido e
manutenc&o do regime PIS-Cofins®. (FERREIRA,2012).

Atualmente este é o cenario da politica habitacional de interesse social em

gue se situam as iniciativas de implementacéo do Direito a Moradia no Brasil, mas a

‘o regime PIS- COFINS é um sistema federal de Contribuicdo. O COFINS, ou seja, Contribuigao
para Financiamento da Seguridade Social é instituida pela Lei Complementar 70 de 30/12/1991 e
regida pela Lei 9.718/98, com as alteracdes subsequentes. J& o PIS é o Programa de Integragdo
Social, criado pela Lei complementar de 07/1970. (PORTAL TRIBUTARIO, 2013).
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atuacdo do Estado em larga escala neste campo teve inicio na década de 1930,
como j4 afirmado, com a criagdo das Carteiras Prediais dos IAPs. Anteriormente a
este periodo a intervencao era indireta, na forma de incentivo a construcéo de casas
higiénicas e no estabelecimento de restricdes aos corticos existentes.

Segundo Rodrigues (2003), o agravamento das condi¢cdes habitacionais dos
centros urbanos naquela época impulsionou o inicio da reinvindicacdo por parte dos
trabalhadores ao Estado para que atendessem suas demandas. O governo
responsabilizou os Institutos de Previdéncia, que ja eram identificados como vias
institucionais responsaveis pelo atendimento das necessidades de consumo dos
trabalhadores na questao, e lhes outorgou esta atribuicao.

Conforme Bonduki (1998), os IAPs trabalhavam em trés planos. No plano A
eram realizadas a locacdo ou venda de unidades habitacionais em conjuntos
construidos ou adquiridos pelos institutos. No Plano B era realizado o financiamento
aos associados para a aquisicdo da moradia ou para a construgdo em terreno
préprio. E por ultimo, o Plano C, a partir do qual eram feitos empréstimos
hipotecarios a qualquer pessoa fisica ou juridica, além de outras operacfes que
fossem consideradas convenientes a fim de obter uma remuneragdo constante e
mais elevada de suas reservas.

A partir da década de 1950 a inflacao tornou irrisérias as parcelas fixas dos
planos de financiamento, impossibilitando novos investimentos. O congelamento dos
aluguéis com a lei do inquilinato aprovada na década de 1940 tornou 0s conjuntos
dos IAPIS deficitarios devido a inflagcdo. Além disso, a crise da previdéncia resultou
em um declinio das construcbes e as unidades de aluguel foram vendidas aos
associados em prestacdes fixas (RODRIGUES, 2003).

Os IAPs construiam e financiavam moradias aos seus associados, tendo sido
edificados de 1937 a 1964 279 conjuntos, que somavam 47.789 moradias e
financiado 72.236 habitacdes. De acordo com Rodrigues (2003, p.56) embora estes
nameros sejam modestos, expressam uma nova forma de acdo do Estado nesta
guestdoo, que a partir de entdo passou a interferir diretamente na producéo de
habitacdo. (RODRIGUES, 2003 p.56)

Como os IAPs atendiam somente a seus associados, em 1946 foi criado o
primeiro 6érgdo de ambito nacional para atender toda a populagdo brasileira, a
Fundacdo da Casa Popular, com atribuicdo exclusiva de solucionar o problema

habitacional. De 1946 a 1964, ano da sua extingdo, foram construidas 19 mil
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unidades, numero inexpressivo, que segundo Rodrigues (2003, p.56) demonstra que
0 oOrgao “limitou-se a construir onde 0S recursos permitiam e 0s interesses
determinavam”.

Apés o golpe militar em 1964, foi criado o Banco Nacional de Habitacdo
(BNH) numa resposta do governo & crise de moradia existente no pais, que passava
por um momento de forte e acelerada urbanizagcdo. O programa buscava dois
grandes objetivos: o apoio da massa popular urbana ao governo ditatorial que se
impunha, e estruturar nos moldes capitalistas a construcéo civil habitacional, criando
uma politica de financiamento publico. A estratégia dos governos militares era
principalmente a dinamizagédo da economia, gerando empregos e fortalecendo o
setor da construcao civil, e o incentivo a casa propria como instrumento de combate
as ideias comunistas e progressistas presentes no pais. Como afirmou Sandra
Cavalcanti, a primeira presidente do BNH: “a casa prépria faz do trabalhador um
conservador que defende o direito de propriedade”.(BONDUKI, 2008)

Segundo Fernandes e Ribeiro (2011), inicialmente, foi criado o Sistema
Financeiro da Habitacdo (SFH), por meio da Lei n® 4.380/64, que tinha como objetivo
criar um mecanismo de captacdo de poupanca de longo prazo para investimentos
habitacionais e formar o quadro institucional que daria suporte ao Sistema, firmando
seus agentes de gestédo, captacdo e operacdo. As fontes de seus recursos eram
principalmente as advindas das cadernetas de poupanca e letras imobiliarias,
formando o Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo (SBPE) com recursos
captados de forma voluntaria; e do Fundo de Garantia pelo Tempo de Servigo
(FGTS) derivado das contribuicdes compulsorias dos trabalhadores empregados no
setor formal da economia. O gerenciamento do SFH foi conferido ao BNH, criado
para regular e controlar, fomentar e formar a poupanca; incentivar a construcao civil;

garantir o funcionamento do mercado; e apoiar aos servicos complementares.

O Sistema Brasileiro de Habitagdo (SFH) se estrutura com vultosos recursos
gerados pela criacdo, em 1967, do Fundo de Garantia por Tempo de
Servico (FGTS), alimentado pela poupanga compulséria de todos os
assalariados brasileiros, que veio se somar aos recursos da poupanga
voluntéria, que formou o Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo
(SBPE). Define-se, assim, uma estratégia clara para intervir na questédo
habitacional: estrutura institucional de abrangéncia nacional, paralela a
administracdo direta, formado pelo BNH e uma rede de agentes promotores
e financeiros (privados ou estatais) capazes de viabilizar a implementacéo
em grande escala das acfes necessarias na area da habitacional e fontes
de recursos estaveis, permanentes e independentes de oscilagfes politicas.
(BONDUKI, 2008 p. 73).
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No BNH, a politica do SFH tinha como principio bésico a aquisicdo da
moradia para solugdo habitacional, em detrimento de outras formas de acesso,
como o aluguel. (FERNANDES; RIBEIRO, 2011)

Os resultados da implementacédo desta politica, do ponto de vista quantitativo,
foram muito expressivos, porém existem muitas criticas vinculadas a forma de sua

concepcgao e implementagédo. Conforme destaca Bonduki (2008),

A estratégia implementada pelo BNH beneficiou a construcao civil que pode
contar com uma fonte de financiamento estavel para a producdo de
unidades prontas, mas contribuiu pouco para enfrentar o problema que o
6rgdo se propunha a resolver. Os pressupostos de gestdo adotados pelo
BNH — tipicos do regime militar — eram rigidos e centralizados,
impermeaveis a incorporacdo das praticas desenvolvidas pela populagéo
para enfrentar, a custos mais baixos, o problema da habitacdo, podendo ser
assim caracterizados: administracdo autoritaria; inexisténcia de participacdo
na concepcao dos programas e projetos; falta de controle social na gestéo
dos recursos; ado¢cdo da casa prépria como Unica forma de acesso a
moradia; auséncia de estratégias para incorporar a processos alternativos
de producdo da moradia, como a autoconstru¢@o, nos programas publicos.
Ademais, utilizando apenas recursos retornaveis, sem contar com qualquer
fonte de subsidios e adotando critérios de financiamento bancérios, o
sistema excluiu parcelas significativas da populacdo de mais baixa renda do
atendimento da politica habitacional. (BONDUKI, 2008 p.74).

Apesar de mobilizar o maior nimero de recursos, voltado para a producao de
habitacdo pelo Estado até entdo, a experiéncia do BNH foi ineficaz em varios niveis,
tendo sua fragilidade na insustentabilidade do modelo financeiro adotado, que
culminou na sua extingdo em 1986, junto com o fim do regime militar. Apesar das
criticas ao sistema, o BNH teve importancia incontestavel no campo da producao
habitacional pelo Estado durante os anos de 1964 a 1986, periodo em que o pais
teve a primeira Politica Nacional de Habitacdo. (BONDUKI, 2008)

Com o fim do BNH, perdeu-se uma estrutura de carater nacional que, mal
ou bem, tinha acumulado enorme experiéncia na area, formado técnicos e
financiado a maior producédo habitacional da histéria do pais. A politica
habitacional do regime militar podia ser equivocada, como ja ressaltamos,
mas era articulada e coerente. (BONDUKI, 2008 p.75).

Apo6s o fim do BNH, o final da década de 1980 foi marcado pelas primeiras
inciativas de reurbanizacdo de favelas. Conforme j& descrito anteriormente, a
implantagcdo das habitagbes informais se intensificou ao longo do século XX,
observando-se que a moradia dos trabalhadores foi cada vez mais ocupando areas

vulneraveis e periféricas. Desde entdo as favelas subsistem e fazem parte do
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cenario nacional. Até o a primeira metade da década de 1970 as medidas de
intervencdo nestes assentamentos, segundo Cardosos (2007), eram a
desapropriacdo, remocao e extincdo das areas. A partir da segunda metade desta
década foram iniciados os primeiros programas alternativos as remocdes, e a partir
da década de 1980 o enfrentamento deste problema assume outra vertente,
tornando-se um consenso a necessidade de urbanizacdo e melhoramentos desses
assentamentos, ao invés de acfes de remocao.

Segundo Valadares et al. (1980, citado por Cardoso et al., 2007) pesquisas
mostraram que entre os impactos causados nas familias que haviam passado por
processos de remocéo, identifica-se a desestruturacdo das condi¢cdes de vida da
populacdo, com a diminuicdo da renda familiar devido a maiores gastos com
transporte e habitacdo, e aumento dos niveis de desemprego ocasionados pelo
aumento da distancia entre os locais de moradia e de trabalho. As condi¢des sociais
também sdo alteradas, ja que se desestruturam os lacos de sociabilidade e
vizinhanca.

A partir da segunda metade da década de 1970, o BNH extingue seus
programas de remogao e estabelece programas alternativos. Entre eles, destaca-se
o Programa de Erradicacdo da Sub-habitacdo — Promorar, considerado inovador
porque possibilitou que os moradores das favelas permanecessem na mesma area.
(CARDOSO, 2007)

Nos anos de 1980, as iniciativas no sentido de desenvolver programas de
urbanizacdo de assentamentos precarios aumentaram, vindas principalmente dos
governos Estaduais e Municipais. Em Minas Gerais, em 1979, o Governo Estadual
criou o Programa de Desenvolvimento de Comunidades (Predecom), reestruturado
em 1983 como Programa de Integracdo Urbana na Regido Metropolitana de Belo
Horizonte. (PIURMBH), que tinha como pressuposto a elaboragao e implantacao dos
projetos pelos proprios moradores, cabendo as instituicdes interferéncias na
assisténcia técnica e financeira. No Rio de Janeiro na mesma década destaca-se o
programa denominado “Cada familia um lote”, e no Recife a delimitacdo de 27 Areas
Especiais de Interesse social, posteriormente consolidada com o Plano de
Regularizacdo das Zonas Especiais de Interesse social (PREZEIS). Os financiadores
destes programas foram o Banco Mundial (BM) e o Banco Interamericano de
Desenvolvimento (BID), que passaram a atuar no nivel subnacional ao invés do nivel
federal. (CARDOSO, 2007).
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De acordo com Cardoso (2007) as interven¢gdes em assentamentos precarios
podem ser classificadas em trés modelos: urbanizagéo, reurbanizacdo e remogéo. A
escolha de uma destas intervencdes tem relacdo direta com as condi¢cdes do local e
a adocao de padrées minimos de moradia, como dimenséao do lote, da area, sistema
viario, e 0s equipamentos urbanos. As intervencdes podem ainda, segundo a
abrangéncia, ser classificadas em pontuais ou integrais. Utilizam-se intervencdes
pontais quando se trata de necessidades emergenciais, como a reconstrucdo de
areas afetadas por desastres naturais ou também as utilizadas historicamente com
fins clientelistas. O autor destaca que esse tipo de intervengédo gera mais gastos, na
medida que ndo € planejada de maneira global. As intervengfes integrais tem sido
amplamente utilizadas, como no caso dos programas Favela-Bairro no Rio de
Janeiro e Santo André Mais Igual em Santo André, ambos da década de 1990.
Segundo o autor, nesses casos buscou-se atuar em um conjunto menor de favelas
incluindo-as, porém, em um projeto integral.

Ainda segundo Cardoso (2007), o padrdo das intervencbes em
assentamentos pode ser caracterizado por minimo, intermediario e alto, dependendo
da necessidade de cada assentamento e que possuem as seguintes caracteristicas:

a)Padrdo Minimo: Redes de infraestrutura basica como &gua, energia,

drenagem, coleta de lixo, acessibilidade, regularizacao fundiaria e tratamento
de areas de risco;

b)Padrdo Intermediario: Inclui os elementos citados acima e mais

equipamentos urbanos, readequacdo do sistema viario e intervencdes no

entorno com o objetivo de tratar problema ambientais e de estrutura urbana;
c)Padréo alto: Soma-se as intervencdes do padrdo intermediario a adequacao
de densidade, reparcelamento, reabilitacdo ou reconstru¢cdo de unidades
habitacionais insalubres e em condi¢cdes de inseguranca, readequacédo do
sistema viario garantindo dimensfbes minimas e acessibilidade as moradias,
incluindo vias de pedestre.

Além da melhoria de condicbes de infraestrutura os programas de
urbanizacdo de favelas preveem a regularizacdo da situacdo urbanistica e da
propriedade da terra, utilizando-se como principal instrumento a Zona Especial de
Interesse Social (ZEIS), garantindo a posse e resguardando a populacdo das

ameacas de remocao.
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A partir do breve historico apresentado observa-se uma diversidade nas
formas de elaboracdo de politicas, sendo, portanto, necessario um olhar critico as
politicas publicas de habitacdo social atuais a fim de que néo seja reeditadas velhas
praticas, dentre elas as remoc0es forcadas ou a producdo de habitacdo apenas a
partir do incentivo a aquisicdo da moradia através da industria da construcao civil.

Segundo Bonduki (2010), um dos riscos € que o MCMV reproduza os
equivocos da experiéncia do BNH, quando a producdo massiva gerou cidades
andénimas, homogéneas e distantes das areas urbanizadas e dos centros de
emprego.

Outra critica conforme Andrade (2011), é que o porte dos empreendimentos e
a contiguidade entre eles pode gerar conjuntos semelhantes aos gerados no BNH
(com extensa area, pouca diversidade no uso do solo e padronizacdo das
construcbes) e a oferta de moradias apenas pela aquisicdo da casa propria,
excluindo outras formas de acesso, como o aluguel por exemplo.

Bonduki (2010) destaca ainda que existe a tendéncia de que o subsidio
publico seja apropriado pela especulacdo imobilidria e ndo garanta a reducdo de
custo de producdo que a construcdo em escala deveria proporcionar. Conforme
afirma o autor, “Resta saber se esses investimentos chegardo a quem mais precisa
e se serao perenes, para garantir a continuidade de uma politica realmente social de
habitagdo”. (BONDUKI,2010, p.6).

Assim, para Bonduki (2010) o MCMV néo deve ser visto nem com entusiasmo
e nem como um desastre, porém devem-se ter em conta questées importantes na

politica de producdo de moradias de interesse social:

Em sintese, pode-se concluir que, apesar das distor¢cbes e lacunas
apontadas, o programa da mais um passo importante no sentido de
construir politicas publicas destinadas a garantir o direito a habitacdo, que &
0 que se persegue desde o Projeto Moradia. Mas é necessario avancar
mais: sem uma alteracdo expressiva no processo de producdo da
habitacdo, que envolve toda a cadeia produtiva, do projeto aos canteiros de
obras e sem uma articulacdo entre a habitacdo e o planejamento urbano, a
tendéncia é o subsidio ser apropriado pela especulac&o imobilidria e ndo se
garantir uma reducéo significativa do custo de producdo que a construcao
em escala deveria permitir. (BONDUKI, 2010, p 16-17).

No cenério de politicas de producdo de HIS, temos um panorama que exige
cuidados, de forma com que as iniciativas de hoje nao resultem em velhas praticas e

criticas antigas ja realizadas ao BNH, que segundo Andrade (2011):
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De um lado, ampliando significativamente os recursos e subsidios que
proporcionaram beneficiar os mais pobres, e, de outro, desprezando a
integracdo entre a politica habitacional e as politicas urbanas, fundiarias,
remetendo as velhas praticas e suscitando antigas criticas. (ANDRADE,
2011 p.18).

Ao longo da histéria estas diferentes politicas deram origem a diferentes

formas de producédo de moradia, a ser apresentados no capitulo seguinte.

2.4 FORMAS DE PRODUCAO DE MORADIAS

As politicas publicas de provisdo habitacional, ao estabelecerem seus critérios
e formas de incentivo, acabam direta ou indiretamente por influenciar o modo como
a producao da moradia se concretiza, das unidades habitacionais a implantacdo e a
insercao urbana dos empreendimentos.

Segundo Ferreira (2012) em estudo desenvolvido em 2012 a partir de
empreendimentos financiados pelo MCMV para o segmento econdmico (faixa de 3 a
10 salarios minimos), embora a producdo imobilidria tenha sido fortemente
impulsionada, pois envolve importantes recursos publicos, tem sido questionada a
qualidade do que se tem produzido. De acordo com o autor a producéo habitacional
no Brasil historicamente tem se fixado na valorizacédo da unidade em si, e pouco tem
se preocupado com as questdes da qualidade urbana. Conforme destaca, a casa
prépria como sonho da classe média se sobrepde a qualidade urbana, oferecendo
casas, mas nao cidades justas e democraticas como defendido no direito & moradia.

(FERREIRA, 2012)

Ao assumir como mote principal uma perspectiva quantitativa, a producéo
de um milhdo de casas, o Programa Minha Casa Minha Vida fortalece essa
tradicdo, deixando em segundo plano aspectos de qualidade arquitetbnica e
dos impactos urbanos da producdo. De forma geral, a equacdo entre
guantidade e qualidade, que incide sobre a constante reducdo dos custos
da construcdo, € um dos desafios mais dificeis para a boa arquitetura e o
bom urbanismo. Porém, a ma qualidade urbanistica e arquitetdnica ndo se
deve exclusivamente a conduta do mercado imobiliario e da construgdo e
reflete também, em grande medida, as atuacdes dos demais agentes
envolvidos, seja na aprovacdo dos projetos nos 0rgdos competentes, seja
na liberacdo de financiamento para sua produgédo. (FERREIRA, 2012 p.47).

E inegavel que o MCMV representa importante progresso em relagdo a
problematica habitacional, destinando subsidios a fundo perdido para possibilitar
moradia para classes de baixa renda. Porém, conforme o autor, muitos obstaculos

estdo postos a frente do programa, sendo o principal deles o relacionado a questéo
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fundidria. Segundo destaca, 0 acesso a terra bem localizada engloba duas situacdes
de dificil intervencédo: o processo de valorizacdo fundiaria que o programa promove,
e que faz aumentar o valor pago pelos subsidios publicos revertendo em beneficios
ao proprietario da terra e ndo necessariamente aos moradores; e a implementacao
dos empreendimentos em areas cada vez mais periféricas, com toda a problematica
derivada da mé insercdo urbana. (FERREIRA, 2012)

Outro problema é que o programa tem se voltado a construcdo de novas
unidades para suprimir o déficit habitacional do pais, e ndo tem incorporado outras
modalidades que poderiam ser mais efetivas nesse processo, como a facilitagdo da

reabilitacdo de edificios vazios e a regularizacdo fundiaria em areas urbanas.

Enquanto isso ndo ocorre, com a reduzida disponibilidade de terras a baixo
custo, a forte disponibilidade de recursos representada pelo PMCMV
promoveu dramatico processo especulativo, que multiplicou sensivelmente
0 preco dos lotes bem localizados. Com tal aumento do prego da terra e a
falta de efetivacdo dos instrumentos do Estatuto da Cidade, é inevitavel a
dificuldade em implementar a politica habitacional para baixa renda, mesmo
no ambito do PMCMV, nos grandes centros urbanos, como Sao Paulo,
justamente onde se concentra, paradoxalmente, o maior déficit
habitacional. (FERREIRA, 2012 p.49).

Tomando como referéncia questdes relacionadas a qualidade da moradia
produzida ao longo da histéria no Brasil, Bonduki (2011) destaca como exemplo
positivo a producdo de habitacdes pelos IAPs, na sua avaliacdo, de grande valor

arquitetdnico e urbanistico, que marcou as origens da habitacdo social no Brasil.

Do ponto de vista qualitativo, a producdo de conjuntos habitacionais pelo
IAPs merece destaque tanto pelo nivel dos projetos como pelo impacto que
tiveram, definindo novas tipologias de ocupacgéo do espaco e introduzindo
tendéncias urbanisticas inovadoras. ( BONDUNKI, 2011, p. 127).

As construcdes realizadas naquele periodo na avaliacdo do autor séo a prova
da capacidade existente no pais para enfrentar o problema habitacional, com obras
de grande qualidade, mesmo tendo sido sua producédo desigual, observando-se
também edificios vulgares e tradicionais. Em analise dos mais importantes conjuntos
deste periodo, Bonduki (2011) destaca inovagbes importantes nos projetos
arquitetbnicos e nas solucbes de implantacdo urbanistica, como 0 conjunto
Pedregulho, projeto de Affonso Reidy e Carmem Portinho, amplamente referenciado

as producdes deste periodo, e uma série de projetos elaborados entre 1937 a 1950
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que incorporavam os principios da arquitetura e urbanismo modernos, enfrentando a
guestao da habitacdo social de maneira criativa e inovadora (BONDUKI, 2011).

Bruna (2010) também destaca esta caracteristica:

No que se refere a qualidade fisica dos resultados alcancados, impressiona
a clareza com que as diretrizes do movimento moderno foram, desde o
inicio, consideradas pelos arquitetos e administradores que trabalharam
nesses projetos. Se por um lado refletem o conhecimento do debate
internacional com grande atualizacdo, por outro sdo o resultado equilibrado
das discussdes internas que, no Brasil, travavam-se sobre o papel do
Estado e a questdo habitacional. (BRUNA, 2010 p. 122).

Tais principios da arquitetura moderna foram resultado de um processo de
reflexdo e producdo coletiva internacional iniciada no inicio da década de 1930,
tendo seus pressupostos estabelecidos nos Congressos Internacionais de Arquitetos
Modernos.(CIAM).

Assim, parte significativa dos arquitetos envolvidos com a producdo de
habitagdo social - sobretudo no &mbito dos IAPs e do Departamento de
Habitacdo Popular do DF - adotou a atitude de projeto concebida pelo
movimento moderno, buscando compatibilizar ‘economia, pratica, técnica e
estética’ (FERREIRA, 1940:79), com o objetivo de viabilizar financeiramente
o0 atendimento de trabalhadores de baixa renda, garantindo dignidade e
gualidade arquitetdnica. (BONDUKI, 2011 p.134).

A critica de Bonduki (2011) a producéo dos IAPs é gue elas tiveram impacto e
abrangéncia reduzidos, observando-se a incorporacdo apenas parcial desses
principios “perdendo-se 0s generosos e desafiadores horizontes sociais, onde o
resultado econémico ndo deveria se desligar da busca da qualidade urbanistica e
arquitetbnica e da renovacdo do modo de morar com a valorizacdo do espaco
publico” (BONDUKI, 2011 p. 134).

Com o passar das décadas os projetos foram perdendo gradativamente a
qualidade, e segundo 0 mesmo autor, atingiram seu climax na producdo massiva do
BNH, onde se buscava desenfreadamente a reducdo de custo, sem se importar com
outras perspectivas dos idearios modernos.

Na sua esséncia, 0 movimento moderno tratou amplamente da tematica da
habitacdo e buscava moradias com qualidade que suprissem as necessidades das
massas populares. Buscava também uma arquitetura com formas e técnicas
contemporaneas, porém transformando com isso a sociedade. Em sintese, a
producdo de espacos onde o homem moderno pudesse se desenvolver.

Conforme Bonduki, (2011), em alguns casos como no Pedregulho, explorou-

se a relacdo entre a habitagdo social, modernizagdo, educacao popular e
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transformacao da sociedade. A presenca dos equipamentos coletivos nos conjuntos
em detrimento da casa isolada no lote com pequeno quintal era a ideia vigente no
meio modernista.

Valores dos principios modernos estavam presentes nas obras de producao
social, como economia, racionalidade, valorizagdo do espaco publico, incorporacéo
de equipamentos coletivos e estandardizacdo, tendo este movimento papel
fundamental na producédo da habitacdo de interesse social na época e influenciando
direta ou indiretamente as producdes dos anos seguintes. De acordo com Bonduki
(2011 p.144) “a influéncia da arquitetura moderna nas origens da habitag&do social no
Brasil foi muito importante, contribuindo para a renovacao das tipologias de projeto,
processo construtivo, implantacdo urbanistica, programas habitacionais e modo de
morar”’. (BONDUKI, 2011 p. 144)

Os programas das moradias incluiram os equipamentos coletivos, afirmando
a ideia de que a habitacdo ndo poderia ser apenas a moradia individual, além de

estabelecer uma nova relacao entre o publico e o privado.

[...] Modificava-se a relagdo entre o publico e o privado, rompendo-se as
fronteiras que os separavam e criando-se a no¢do de que ndo se habita
apenas a casa, e sim um conjunto de equipamentos e servigos coletivos.
Arquitetura e Urbanismo tornam-se indissociaveis. (BONDUKI, 2011 p.149).

A sintese da atuacdo dos IAPs era a busca da producdo com barateamento,
mas sem perder as condicbes minimas de habitabilidade, e apesar da pouca
producdo em comparacdo ao momento posterior, 0 BNH, representou em grande
parte uma producédo qualitativa de habitacdo de interesse social no Brasil.

Na producdo habitacional do periodo do BNH, Bonduki (2008) descreve
sinteticamente os principais equivocos do ponto de vista arquitetdnico e urbanistico

das intervengdes:

Dentre os erros praticados se destaca a op¢ao por grandes conjuntos na
periferia das cidades, o que gerou verdadeiros bairros dormitérios; a
desarticulacdo entre os projetos habitacionais e a politica urbana e o
absoluto desprezo pela qualidade do projeto, gerando solucbes
uniformizadas, padronizadas e sem nenhuma preocupacdo com a qualidade
da moradia, com a inser¢cdo urbana e com o0 respeito ao meio fisico.
(BONDUKI, 2008 p. 74).

A critica ao processo de producdo habitacional pelo BNH também pode ser

compreendida pela descricdo de Ferreira (2012), ao afirmar que, salvo excecoes, a
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moradia dos grandes conjuntos habitacionais produzidos pelo programa sequer era

considerada pelos profissionais da area, como “arquitetura”.

O resultado foram empreendimentos sem projeto, de grande impacto
ambiental (geralmente pela abusiva movimentacdo de terra), com casinhas
idénticas ou prédios com planta em formato de H reproduzidos
infinitamente, péssima qualidade construtiva, conjuntos monofuncionais,
gue se tornaram imensas, distantes e desagradaveis cidades-dormitdrios.
Indiferente a diversidade existente num pais de dimens@es continentais, o
BNH desconsiderou as peculiaridades de cada regido, ndo levando em
conta aspectos culturais, ambientais e de contexto urbano, reproduzindo a
exaustdo modelos padronizados. (FERREIRA, 2012 p. 56).

Segundo Bonduki (2008 p.74), apesar de se compreender que o SFH néao
pudesse financiar a construcdo de unidades prontas com dimensdes adequadas, a
critica se volta para o fato que um dos grandes equivocos foi o de voltar os recursos
a producdo da casa propria, em detrimento de estruturar acdes para “apoiar, do
ponto de vista técnico, financeiro, urbano e administrativo, a producéo de moradia ou
urbanizacdo por processos alternativos, que incorporasse o esforco proprio e a
capacidade organizativa das comunidades”.

Este equivoco significou que o aumento da urbanizacéo fizesse com que a
populacdo sem apoio governamental, ndo encontrasse alternativa sendo auto-
empreender em etapas e se instalar em assentamentos precarios, distantes das
areas urbanizadas e com um servico de infraestrutura e equipamentos sociais
insuficientes.

Quanto a producdo da moradia na reurbanizacdo de assentamentos
precérios, Ferreira (2012) afirma que a possibilidade gerada pela urbanizacdo das
favelas derivadas dos programas publicos implementados com o fim do BNH, fez
com que aumentassem as intervencfes para a producdo de moradia com certa
qualidade. (FERREIRA, 2012).

Atualmente as acgOes de reurbanizacdo de assentamentos precarios apoiadas
pelo Governo Federal seguem trés diretrizes basicas para a integracédo urbana dos
assentamentos: intervencgdes fisicas, incluindo obras de urbanizacdo, recuperagéo
ambiental e construcdo de novas unidades habitacionais e equipamentos sociais
quando necessario; regularizacdo fundiaria; e trabalho social para a garantia de
participacéo e apoio & inclusdo social dos moradores. (MINISTERIO DAS CIDADES,
2010)
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Assim, apesar da producdo de moradias ndo ser a énfase do programa, a
construgcdo é realizada quando necessario, e a qualidade agregada as unidades
existentes pelas obras de urbanizacdo e recuperacdo ambiental tornam este tipo de
politica habitacional um meio de possibilitar o direito a moradia adequada.

Ao se recuperar a histéria das politicas publicas e da producdo de habitacdo
de interesse social no pais, percebe-se a influéncia por eles exercida no cenario
habitacional e urbano brasileiro, justificando a necessidade de reflexdo sobre o
assunto.

Com a preocupacdo de avaliar o MCMV Ferreira (2012) estabeleceu
parametros para mensuracdo da qualidade urbanistica e arquitetbnica dos
empreendimentos, que se relacionam as questdes de apropriacdo e identidade
aprofundadas por Malard (1993), e define elementos a serem observados na
producdo da moradia para a baixa renda, que na sua compreensao poderiam
reinventar o modelo urbano brasileiro. Esses parametros sao estabelecidos de
acordo com trés escalas de analise: a insercao urbana, a implantacdo e a das
unidades habitacionais. O autor enfatiza, portanto, que a qualidade urbanistica e
arquitetdnica ndo estd em cada escala isoladamente, mas sim na boa relagdo entre
elas, a partir da qual se estabelece um didlogo com o contexto socioespacial na qual
o empreendimento habitacional esté inserido.

A escala da Insercédo Urbana é aquela que relaciona o empreendimento com
a cidade e o bairro, e leva em conta aspectos como integracdo a malha urbana,
acessibilidade e presenca de servicos urbanos. A implantacdo refere-se ao
empreendimento, sua relagdo com a forma de ocupacao do terreno, a integracéo
entre as edificacGes, areas verdes e livres, espacos de convivéncia e circulacéo, e
suas conexdes com o entorno imediato. A das Unidades Habitacionais refere-se as
caracteristicas da edificacdo, considerando seu dimensionamento, flexibilidade,
conforto ambiental, sistemas construtivos, técnicas e materiais adotados.

No Brasil, segundo Ferreira (2012), no que diz respeito a escala da Insercéo
Urbana percebe-se ao longo da historia a segregacdo socioespacial segundo
classes, 0 espraiamento urbano, a presenca de bairros monofuncionais, a
consolidacédo de grandes vazios urbanos, a formacédo de conjuntos residenciais
desarticulados da malha urbana e sem diversidade de usos e grupos sociais.
Segundo o autor estas caracteristicas derivam do custo do terreno, que se torna

mais acessivel quanto mais distante do centro, gerando a periferizacdo da baixa



43

renda. Além disso, a producdo em grande escala, fator auxiliar para a diminuicdo
dos precos, exige grandes terrenos, em geral disponiveis nas periferias. Outro fator
que tem afetado a boa insercdo urbana é a falta de fluidez urbana, pois cada vez
mais a cidade € construida em partes isoladas e muradas, evitando a
permeabilidade dos espacos urbanos.

Como parametros urbanos a serem considerados em um empreendimento
destaca-se ainda a presenca e otimizacado da infraestrutura e servicos urbanos. As
areas devem ter acesso aos servicos de transporte publico, saneamento, serem
proximas a pontos de comeércio, servicos de saude, educacionais e de lazer. Por fim,
deve-se buscar o cumprimento da fluidez urbana, garantindo o didlogo harmonioso
com o entorno existente, permitindo a fluidez visual e a mobilidade.

Na escala da Implantacdo o autor destaca que atualmente presencia-se a
padronizacdo de projetos reproduzidos em diversos locais, desconsiderando as
condi¢cdes socioespaciais, ambientais e topograficas dos terrenos nos quais se
inserem. Além disso, o crescimento do uso do automoével tem configurado um
urbanismo feito para estas maquinas, observando-se nos empreendimentos
habitacionais que as areas de estacionamento definem a disposicéo das edificacbes
no lote, e o paisagismo ndo € objeto de preocupacao, limitando-se este as areas
remanescentes dos estacionamentos.

Outra questao € a generalizacdo do modelo dos “condominios-clube”, onde se
transfere a preocupacdo do investimento nas areas publicas para dentro dos
condominios, sem acrescentar qualidade a cidade. Além disso, a oferta de espacos
livres no térreo mascara a reducdo das areas das habitacdes, agregando espacos
de utilidade questionavel e de uso esporadico, enquanto a qualidade de vida do
morador esta diretamente ligada ao espaco adequado das unidades residenciais. O
elevado adensamento demogréafico e construtivo de grandes empreendimentos
provoca também a exagerada concentracdo de moradias e habitantes e,
consequentemente, aumenta a demanda de pessoas que circulam pelas vias que
foram preparadas para um niamero bem menor de usuarios.

Outro importante parametro de qualidade na escala da implantacdo para o
autor é a adequacédo a topografia do terreno, evitando-se grandes movimentacdes
de terra e considerando as especificidades de cada local. O paisagismo deve ser
observado de forma a criar condicdes adequadas a permanéncia e convivio dos

moradores, além de possibilitar a reducdo do impacto ambiental, com areas
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permeaveis, preservando corregos e criando um microclima ao manter a umidade e
favorecer o controle das temperaturas. A forma de ocupacdo no terreno também
deve ser considerada, mantendo-se um afastamento suficiente para insolacéo e
ventilacdo, posicionando-se de forma a obter a melhor eficiéncia destes elementos.

Por fim, segundo Ferreira (2012) deve-se priorizar areas comuns e de lazer
integradas a cidade e com mescla de usos, gerando vitalidade no local, além de
atentar para a densidade e a dimensdo dos empreendimentos de modo a nao
sobrecarregar a infraestrutura urbana.

Por fim, na escala das Unidades Habitacionais o autor destaca que se
observa uma exaustiva repeticdo tipoldgica nos empreendimentos, sejam eles
horizontais, verticais sem ou com elevador. A monofuncionalidade dos ambientes é
também destacada como um problema, pois impede que haja flexibilidade dos
espacos para atender as diferentes necessidades de cada morador, caracteristica
que possibilitaria a adaptacdo as mudancas de composicao familiar e dos usos.
Neste parametro recomenda-se ainda a variacao tipoldgica em um empreendimento,
como forma de atender diferentes perfis familiares e grupos sociais garantindo a
diversidade social nos condominios.

O dimensionamento das unidades deve ainda ser compativel com a
necessidade dos habitantes e com 0 espaco necessario para o mobiliario segundo o
tamanho da familia, tornando-se necessario rever as dimensfes minimas hoje
estabelecidas pelos 6rgaos responsaveis pelo financiamento das habitacdes.

A partir destes elementos o custo da construcdo € entendido como um
parametro de qualidade na escala das Unidades Habitacionais, na medida em que a
economia da construcdo deve relacionar-se ao aumento da qualidade da construcao
e ndo da obtencéo do lucro.

Outro fator destacado por Ferreira (2012) é que a padronizacao tecnoldgica
tem sido incompativel com as especificidades regionais, menosprezando, em geral,
o desempenho dos materiais e as questbes climaticas de cada local. Deveria-se
procurar priorizar também sistemas construtivos que garantissem o desempenho e a
eficiéncia energética e estrutural, atentando para a sustentabilidade do
empreendimento. A distribuicAo das unidades no pavimento tipo deveriam
proporcionar boa iluminacao e ventilacao, facil acesso e privacidade as unidades.

Desenvolve-se a seguir estudo dos casos correlatos com base nos

parametros de qualidade desenvolvidos neste capitulo.
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3. ESTUDOS DE CASO CORRELATOS

3.1. METODOLOGIA E CRITERIOS PARA A ESCOLHA DOS ESTUDOS DE CASO
CORRELATOS

Em busca da melhor compreensédo do tema estudado, e com o objetivo de
embasar a definicdo das diretrizes projetuais apresentadas no ultimo capitulo desta
monografia, apresenta-se neste capitulo o estudo de casos correlatos.

Os critérios de escolha das obras analisadas basearam-se na metodologia
desenvolvida por Ferreira (2012), ja apresentada no capitulo anterior. Conforme
destaca este autor a fim de abarcar a amplitude de um projeto habitacional, a analise
deve levar em conta trés escalas: a da insercdo urbana, a da implantacéo e a da
unidade habitacional.

Os parametros de andlise da escala da insercdo urbana utilizados séao:
infraestrutura e servicos urbanos; localizacéo; acessibilidade; fluidez urbana; uso e
ocupacdo do solo. Os referentes a implantacdo sédo: adequacdo & topografia do
terreno; paisagismo e impacto ambiental; formas de ocupacdo do terreno; areas
comuns e de lazer; densidade e dimenséo; diversidade de usos. E por fim, a escala
da unidade habitacional tem como critérios: custo de construgcdo; conforto ambiental;
distribuicdo das unidades no pavimento tipo; dimensionamento; flexibilidade e
adaptabilidade; desempenho e eficiéncia; sustentabilidade; capacidade de
expansao; identidade cultural; materiais e tecnologias construtivas; e tipo de posse.

As obras analisadas s&o: Quinta Monroy localizado na cidade de Iquique,
Chile, construido em 2004 pelo grupo Elemental; o Conjunto Habitacional da Bouca
em Porto, Portugal, projeto de 1970 pelo arquiteto Alvaro Siza; e as Moradias
Augusta em Curitiba, Brasil, projeto da Companhia de Habitacdo Popular de Curitiba
(COHAB-CT) na década de 1980.

A escolha destas obras se deu pelas presenca de caracteristicas que
contribuem para a discussdo e andlise, sendo que as solu¢cdes encontradas
aproximam-se das que terdo que ser enfrentadas no projeto para a Vila Nova

Costeira.
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3.2 QUINTA MONROY, IQUIQUE — CHILE

O projeto desenvolvido pelo grupo chileno Elemental situa-se em Iquique,
norte do Chile, e trata-se de um projeto de habitacdo social destinada a uma
comunidade que ocupava ilegalmente a Quinta Monroy, local de implantacdo do
projeto. Totalizando 100 unidades residenciais em habitacdo coletiva, o projeto foi
construido em 2004.

Iquigue € uma cidade costeira na regido de Tarapaca, localizada a 1.853 km
ao norte de Santiago. Possui uma area de 2.262,4 km2 e 166.204 habitantes,
resultando em uma densidade de 76,3 hab/Km2. Em meados dos anos de 1960
desenvolveu-se nas areas periféricas rurais da cidade um loteamento denominado
Quinta Monroy. Com o crescimento da cidade em direcdo as areas circundantes nos
anos seguintes, a malha urbana foi se integrando ao assentamento irregular, que até
a implantagao do projeto nédo tinha infraestrutura urbana implantada.

Na década de 1990 cerca de 100 familias iniciaram uma disputa judicial com
0S proprietarios dos terrenos que requeriam suas terras devido a valorizacao
imobiliaria do local. Tal disputa envolveu a administracdo do municipio, que tinha a
intencdo de remover a populacdo do assentamento relocando-a para novas areas.

Com base nesta proposta, uma agencia Governamental “Chile Barrio”,
responsavel pela intervencao e realojamento de populacdo de baixa renda, comprou
na segunda metade da década de 1990, a area do assentamento, de
aproximadamente 0,5 hectares, a fim de tratar da situacdo dos moradores, sem
seguranca de que o realojamento seria no mesmo local.

Em 2001, foi implementado um programa governamental chamado “Vivienda
Social Dinamica sin Deuda” (VSDsD), que estabeleceu um subsidio a fundo perdido
de 7500 dolares por familia para populacdes abaixo da linha de pobreza. Este valor
incluia a compra de um novo terreno, custo da infraestrutura e construgdo da
unidade habitacional. (ENSAIOS, 2013).

Neste contexto politico a agéncia “Chile Barrio” encomendou o projeto de
relocacao da populacdo da Quinta Monroy a equipe do Elemental Chile, que incluia
a coordenacéo do financiamento estabelecido no programa VSDsD e a concepc¢ao e
execucao do projeto arquitetdnico. (CANOTILHO, 2013)

Num primeiro momento o grupo Elemental realizou um levantamento

socioecondémico para avaliar a composicéo e o rendimento das familias e analisar as
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caracteristicas espaciais e estruturais das habitacfes existentes. A area média das
casas era de 30m2 e aproximadamente 60% das familias viviam no limite da
pobreza, recebendo aproximadamente U$150 doélares americanos por més. As
moradias ndo reuniam as condicdes minimas de habitabilidade, ndo possuiam
energia elétrica, ventilacdo natural direta, nem acesso a rede de esgoto e agua
potavel. (ENSAIOS, 2013).

FIGURA 01 —~ASSENTAMENTO DA QUINTA MONROY ANTES DA INTERVENCAO
FONTE: (PLATAFORMA ARQUITECTURA, 2013).

Definiu-se que as construcdes seriam feitas no mesmo local do antigo
assentamento. Como se tratava de uma area com boa localizacédo e facilidade de
acesso a equipamentos e empregos, elementos fundamentais para a garantia da
seguranca familiar, a permanéncia da populacdo no local tornou-se o primeiro
objetivo do Elemental, preservando as redes sociais que haviam se estabelecido e
garantindo a proximidade das infraestruturas e servigos.(ENSAIOS, 2013).

Contando apenas com as condi¢fes financeiras estabelecidas pelo programa
VSDsD, de 7500 dodlares de subsidio por familia, o grupo precisou garantir que o
orcamento fosse o suficiente para a compra do terreno e a constru¢do das unidades
habitacionais, além de definir se o partido basico seria de habitacGes individuais ou

coletivas.
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Se para resolver a equacio pensassemos em uma casa por lote, ainda que
utilizdssemos os pequenos lotes do padrdao da habitagdo social,
conseguiriamos alocar somente 30 familias no terreno. Isto porque com a
tipologia de casas separadas, o uso do solo é extremamente ineficiente; a
tendéncia, portanto, é buscar terrenos que custem pouco. Estes terrenos
estdo, normalmente, nas periferias, marginalizados e distantes das redes de
oportunidades que uma cidade oferece. (FRACALOSSI, 2013).

1 house = 1 lot

FIGURA 02 — TIPOLOGIAS REJEITADAS PARA A PROPOSTA PROJETUAL - QUINTA MONROY
FONTE: (LEIPIK, 2010)

A equipe dedicou-se assim a definir o melhor edificio para abrigar as 100
familias e suas respectivas ampliacdes, dentro do orcamento disponivel, incluindo os
gastos referentes a habitacdo e o terreno. Para tanto, a ideia foi construir a metade
da unidade residencial com a garantia de qualidade, ao invés de deslocar os
moradores ou construir casas definitivas mas pequenas e com ma qualidade.

Como o valor orcamentério ndo permitiria a construcdo de mais de 30mz?, e
considerando que estas dimensdes nao ofereciam condi¢cdes de habitabilidade, a
opcao foi construir apenas 50% da unidade, ou seja, os 30m?2 disponiveis no
orcamento. Conforme o projeto, cada unidade poderia chegar a 78m?, sendo a outra
metade realizada por autoconstrucao.

[...] conseguiamos ter um conjunto de moradias com densidade
suficientemente alta para pagar terrenos caros, bem localizados, e, ao
mesmo tempo, permitiamos seu crescimento porque, no marco da politica
habitacional com que trabalhavamos, havia tdo poucos recursos que era
possivel construir apenas metade das casas. O governo decidiu testar a
proposta. Desde entdo, pudemos estender a idéia a outras cidades,
mantendo as mesmas regras. (GRUNOW 2009 ).

Em seguida buscou-se definir a tipologia que possibilitaria a concretizacao de
tal ideia. A solugdo encontrada foi misturar uma casa individualizada, onde o

morador pudesse ampliar sua habitacdo de forma horizontal, com a do edificio
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coletivo, onde somente a segunda unidade poderia ter ampliagbes verticais. O
resultado foi um projeto com duas moradias, uma no térreo e outra no segundo e

terceiro andares, em forma de duplex, totalizando trés andares. (FIGURA 3)

FIGURA 03 — ESQUEMA DE COMPOSICAO DAS UNIDADES HABITACIONAIS - QUINTA MONROY
FONTE: (LEIPIK, 2010)

Segundo os autores do projeto a garantia da possibilidade de expanséao teve
como objetivo valorizar o imével, tornando a habitacao social um investimento que

poderia gerar capital para a familia.

Propusemos deixar de pensar o problema da habitacdo como um gasto e
comecar a ver-lo como investimento social. Trata-se de garantir que a
habitagdo subsidiada, que recebem as familias, valorize-se a cada dia que
passa.[...] ). Mas, quanto a uma familia pobre, € chave entender que a
habitagdo subsidiada sera, de longe, a ajuda mais importante que
receberdo, uma Unica vez na vida, por parte do Estado; e é justamente esse

subsidio o qual deveria transformar-se em capital, e a habitacdo, em um
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meio que permita as familias superar a pobreza e ndo somente proteger-se
das intempéries.(FRACALOSSI, 2013).

A solucdo formal deveria ainda atender a uma densidade demografica
suficiente para rentabilizar o custo do terreno, garantindo, no entanto, que né&o
houvesse o risco de superlotacdo. Esse calculo deveria incluir as expansfes que
seriam feitas pela autoconstrucéo, que seria previamente definida e controlada pela
estrutura projetada para as unidades, facilitando a execucdo das ampliagbes e
evitando a expansao descontrolada, que poderia afetar a qualidade do ambiente
urbano e o espaco fisico (CANOTILHO, 2013).

Assim a organizacéo das unidades habitacionais é de duas habitacdes térreas
sobrepostas por trés unidades duplex a cada dois lotes. Esse sistema de
organizacao se repete por todo o conjunto habitacional. (FIGURA 04).

UNIDADE SUPERIOR A
=] uNIDADE SUPERIOR B
21 uNIDADE SUPERIOR €
[ uNIDADE TERREAD
Il UNIDADE TERREAE

FIGURA 04 — DISPOSIQAO DAS UNIDADES FAMILIARES- QUINTA MONROY
FONTE: (LEIPIK, 2010)
NOTA: Editada pela autora

Cada lote foi definido com 9x9m totalizando 81m2. A unidade habitacional
térrea possui area inicial de 6x6m, ou 36m?2, com pé direito de 2,5m. Possui uma
area lateral para expansao futura de 3x6 metros, resultando num total de 6x9m, ou
seja, 54m2. As unidades duplex, posicionadas sobre as unidades térreas, possuem a
dimensao inicial de 6x3m2 em dois andares com 2,5m de pé direito, totalizando uma
area de 36m2 e 5m de altura. A area de expansao lateral possui 3x6m por 5 metros
de altura, podendo ser construidos dois andares no local. Cada unidade duplex

totaliza 72 m2 com a area de expanséao. (FIGURAS 05 e 06).
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PLANTA PRIMEIRO PAVIMENTO
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- AREA DE EXPANSAO

[]AREADO LOTE
FIGURA 05 — PLANTA DE EXPANSAO DAS UNIDADES HABITACIONAIS- QUINTA MONROY

FONTE: (LEIPIK, 2010)
NOTA: Editada pela autora
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FIGURA 06 — ESQUEMA DA EDIFICACAO COM AS EXPANSOES — QUINTA MONROY
FONTE: (LEIPIK, 2010)

O projeto optou por construir os espacos mais dificeis de serem executados
pelo morador considerando as unidades basicas: banheiro, cozinha, escadas e uma
sala/dormitério. As dimensfes dessas areas foram definidas levando em conta a
proporcdo de uma casa de 72m2. O projeto teve que considerar também que a
moradia poderia funcionar num primeiro momento sem a expanséao. (FIGURAS 07,
08 e 09).
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FIGURA 9 — EDIFICACAO ANTERIORMENTE A EXPANSAO E COM A EXPANSAO — QUINTA
MONROY.
FONTE: (FRACALOSSI, 2013)

Por se tratar de uma area atingida pela expansao da cidade, ja existia nas
proximidades do assentamento uma variedade de equipamentos urbanos como
escola, comércio e um terminal agropecuario, que consiste em um mercado de
alimentos. A infraestrutura anteriormente inexistente ou precéria foi complementada
com a implantacdo do projeto. O empreendimento tem somente uso residencial,
além da area de uso coletivo dos moradores gerada nos lotes. Devido a escala do
empreendimento e a proximidade com areas urbanizadas, a ndo presencga de outros
usos néo interfere na vivacidade do local.

Inserido em uma quadra, o terreno do projeto faz divisas em duas laterais
com a malha urbana edificada. Nas outras duas laterais o conjunto é margeado por
duas vias. A primeira, que passa ao lado do empreendimento, € um dos principais
eixos de circulacdo da cidade, e na qual existem varias linhas de 6nibus, situacao

que oferece grande acessibilidade a area. (FIGURA 10).



56

FIGURA 10 — IMPLANTAGAO E ENTORNO — QUINTA MONROY
FONTE: CANOTILHO, 2008

No que diz respeito a fluidez urbana, o conjunto foi concebido de forma a néo
fechar os limites do terreno, criando-se pétios abertos para as ruas possibilitando o
acesso de pedestres, mas criando nichos em forma de “U” que facilitam o controle
da entrada de pessoas através da boa visualizacdo do ambiente. Tal caracteristica
faz com que o conjunto se integre as vias existentes que sdo incorporadas ao
edificio.

Como se trata de um terreno plano, a implantacdo dos edificios manteve esta
topografia, sem necessidade de realizar alteragdes, favorecendo a economia e a
acessibilidade aos edificios. Por se tratar de um projeto que utilizou um terreno com
pequenas dimensdes para atender a uma demanda grande, ele teve que ser
extensivamente ocupado, ndo sendo possivel a utlizacdo de vegetacdo para
sombreamento e manuten¢édo do microclima.

Considerando o programa a ser atendido, o projeto conseguiu criar areas de
permeabilidade para permitir a boa ventilacédo e insolacdo dos edificios. Tal objetivo
foi atingido dividindo-se grupos de 20 casas, posicionadas para conformar
quarteirbes em ‘U’ com ligagbes a frente da rua. Essa forma resultou em patios que
definiram espagos publicos nos quais pode-se realizar varias atividades coletivas,
como lazer, estacionamento e eventos festivos, com qualidade urbana. Na frente de
cada lote, no alinhamento das escadas, um espaco foi destinado aos moradores
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para utiliza-los como um espaco intermediario entre o ambiente publico e o privado.
(FUGURAS 11 e 12).

FIGURA 11 — IMPLANTAGAO — QUINTA MONROY
FONTE: (LEIPIK, 2010)

FIGURA 12— ESPACO DE USO PUBLICO NO CONJUNTO HABITACIONAL — QUINTA MONROY
FONTE: (LEIPIK, 2010)
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Com o desafio de construir 100 unidades por 7,500 délares cada, a solucéo
encontrada possibilitou que com recursos escassos fosse possivel a construcdo de
uma habitacdo com dimensdes superiores ao que 0 orcamento possibilitava,
considerando-se as ampliacdes futuramente executadas por autoconstrucdo. O
projeto questiona portanto o minimo estipulado pelo programa habitacional que seria
30mz2, e possibilita a definicdo de uma area mais adequada as necessidades das
familias.

Como foram pensadas para ser ampliadas, as plantas entregues sao livres,
contendo apenas a implantacdo e a definicdo das areas molhadas, sendo as areas
de quartos e sala ajustadas conforme a necessidade da familia residente. As
paredes externas sao feitas em blocos de cimento e as lajes em concreto. A lateral
da edificacdo onde esta prevista a expansdo, € feita em madeira, que pode
facilmente ser retirada, facilitando o processo da autoconstrucdo. Os Unicos
elementos construtivos fixos séo as lajes e as paredes externas, que fazem frente
para o patio ou que dividem cada uma das unidades.

A flexibilidade e a capacidade de expansao permite que sejam atendidas as
necessidades individuais e que a moradia expresse a identidade das familias. A
parte construida é neutra, com linhas retas, permitindo que o morador adapte a
fachada a seu gosto. Estas caracteristicas favorecem ainda que com o tempo se
consolide um conjunto arquitetbnico heterogéneo, que foge da massificacao.
(FIGURAS 13 e 14).

FIGURA 13 - COMPARACAO DO EXTERIOR DA EDIFICACAO ANTES E DEPOIS DAS
EXTENSOES — QUINTA MONROY
FONTE: (FRACALOSSI, 2013)
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FIGURA 14 - COMPARAGAO DO INTERIOR DAS EDIFICAGOES ANTES E DEPOIS DA
OCUPACAO — QUINTA MONROY
FONTE: (FRACALOSSI, 2013)

3.3 CONJUNTO HABITACIONAL DA BOUCA, PORTO — PORTUGAL

Em Portugal, apds o processo que seguiu a revolucdo de 25 de Abril de 1974,
a prioridade do Estado foi tratar das dificuldades sociais, dentre elas o problema da
escassez e debilidade da habitacao.

Dentre as estratégias de acédo foi criado o Servico Ambulatério de Apoio Local
(SAAL), um programa estatal desenvolvido entre 1974 e 1976, a partir do qual foram
executadas acdes de renovacdo urbana a fim de oferecer respostas a caréncia de
habitacdo. Uma das caracteristicas € que ele realizava-se com a participacdo da
populacdo, que em conjunto com um corpo técnico definia a solu¢do dos problemas
habitacionais. O processo iniciava com a organizacao popular, que manifestava sua
intencdo de participar do SAAL através da formacdo de um nucleo associativo. Os
representantes dos residentes juntavam-se aos integrantes de uma equipe técnica

formada por engenheiros, arquitetos, técnicos sociais, etc., formando “brigadas”,
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como eram chamados os grupos,. Esta equipe realizava o levantamento das
necessidades do local e buscava concretizar as a¢fes necessarias. (PAREDES,
2013)

Dentre as intervencdes realizadas no ambito desse programa, apresenta-se 0
conjunto Habitacional da Bouca, localizado na cidade do Porto, norte de Portugal,
projetado pelo arquiteto Alvaro Siza Vieira. Segundo Vale e Abrantes (2012), o inicio
do projeto se deu mesmo antes da criacdo do SAAL, quando em 1973 este arquiteto
foi chamado pelo Fundo de Fomento da Habitacdo (FFH)® para projetar um “Grupo
de Habitagdes no terreno anexo ao Tribunal Central de Menores”. Em sua proposta,

aprovada pela Camara Municipal do Porto, Siza estabelece como partido:

Em fase muito esquematica, pretende evitar uma rutura declarada no tecido
urbano em que se insere. (...) A partir de um muro paralelo & rua existente,
gue protege as habitagbes do ruido do caminho de ferro e impede o
devassamento do terreno a Norte, as habitacdes agrupam-se em quatro
corpos paralelos, de quatro pisos os centrais (C2 e C3) e de seis os dos
extremos (C1 e C4). De um modo geral, desenvolvem-se em dois pisos,
ocupando os tipo T2 os dois ultimos do C1 e C4, em duplex. (VALE;
ABRANTES, 2012, p.2).

Com a revolucdo de 1975 as politicas habitacionais se alteraram
completamente, sendo criado, como ja afirmado o SAAL. A Camara Municipal do
Porto iniciou em 1975 o processo de expropriacdo de uma area onde hoje esta
incluido o conjunto Habitacional da Bouca e a populacédo do local se organizou em
associacdo de moradores a partir desse programa. Em 1976 o SAAL obteve a posse
administrativa do terreno e o convite a Alvaro Siza Vieira foi feito pela Brigada, em
funcdo da necessidade de se obter um projeto rapidamente. (VALE; ABRANTES,
2012).

O projeto realizado por Siza em 1973 foi retomado, fazendo-se uma revisao

para adaptar o programa as necessidades da Associacdo de Moradores da Bouca.

Mantém-se a estrutura de 4 alas (corpos A, B, C e D) e um quinto corpo, E,
de menores dimensfes, que faz a ligacdo com a Rua da Boavista,
prevendo-se um total de 158 fogos. Nesta revisdo deixam de existir corpos
com seis pisos, ficando todos com quatro, como efetivamente veio a ser
construido. A eliminacao dos dois pisos e 0 aumento do nimero de fogos
pressupdem uma diminuicdo da area por fogo numa proposta mais contida
do que a do projeto de 1973. ( VALE; ABRANTES, 2012, p.3).

> Criado no ano de 1969 e extinto em 1982, o Fundo de Fomento da Habitagdo (FFH) foi criado sob a
forma de organismo com autonomia administrativa e financeira. O propdsito da instituicdo era inserir o
fomento de habitacdo social na politica de equipamento e integrar a politica nacional de habitagao
com o planeamento urbano. (ARQUIVO DISTRITAL DO PORTO, 2013)
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Em 1976 foi extinto o SAAL, mas a construgdo do projeto prosseguiu pois se
encaixava no programa do FFH. Até 1979 foi construida a primeira fase do projeto e

a segunda fase permaneceu inacabada por 30 anos. (FIGURAS 15, 16 e 17).

FIGURA 15 - PRIMEIRA FASE - BOUCA FIGURA 16 — PRIMEIRA FASE - BOUCA
FONTE: (ANA PINA, 2013). FONTE: (ANA PINA, 2013).

FIGURA 17 — PRIMEIRA FASE - BOUCA
FONTE: (ANA PINA, 2013).
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Em 2001 com a notoriedade de Alvaro Siza na arquitetura mundial, a area
sendo servida por uma linha de metrd, a cidade eleita como Capital Européia da
Cultura, e a forte vontade politica presente, o projeto foi finalizado e passou por um

processo de restauro e construcao dos elementos que faltavam. (HOUSING, 2013).

Dos cento e trinta e um fogos previstos foram construidos apenas cinquenta
e oito, ficando os corpos edificados inacabados e truncados, ndo se
realizaram arranjos exteriores e ndo foram construidos os acessos
definitivos as galerias das habitacdes superiores, sendo 0s acessos feitos
por escadas de estrutura e construcdo proviséria. Cabe agora construir os
remates dos corpos ja construidos e os dois novos corpos assim como
serdo construidos o0s equipamentos sociais e 0s estabelecimentos
comerciais previstos e a galeria que, a norte, fecha o terreno e, correndo
paralela a linha de caminho de ferro, liga os 4 corpos de habitagdo.(VALE;
ABRANTES, 2012, p.4).

A obra foi finalizada em 2006, e os moradores permaneceram no local
durante as obras. O projeto final teve algumas alteracbes em relacdo a primeira

verséo, preservando, no entanto, as ideias originais.

A revisdo do projeto obrigava a considerar a evolucdo profunda da
populacdo residente, em relagdo ao contexto anterior a revolu¢do de 1974
(era entdo impenséavel a necessidade de uma garagem, ou a preocupacgao
em demarcar espacos publico e privado, impossivel prever o grau de
exigéncia dos Regulamentos atuais). A Bouga era um projeto radicalmente
econdmico, hem outra coisa poderia e deveria ser em 1974. A discussao do
projeto revelou, anos volvidos, o desejo (e a possibilidade, ainda que
reduzida) de melhoramentos pontuais de qualidade e de conforto. Era
necessario atender as exigéncias manifestadas, algumas por preconceitos
que acompanham a melhoria objetiva de qualidade de vida. Foi por isso e
de novo um projeto participado, no que se refere a relagdo com as familias
residentes. (VALE; ABRANTES, 2012, p.5).

O conjunto habitacional da Bouga encontra-se implantado em um terreno
triangular, localizado ao entre a Rua da Boavista e a antiga estrada de ferro e atual
linha do metrd. (FIGURA 18).
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FIGURA 18 — VISTA AEREA DO CONJUNTO HABITACIONAL BOUCA E ENTORNO
FONTE: (ALVARO SIZA, 2008).

E constituido por 128 unidades, distribuidas em quatro blocos de quatro
andares, paralelos entre si, sendo cada apartamento um duplex de 3 quartos. Os
blocos sdo constituidos de dois duplex sobrepostos, totalizando blocos de 4
andares. O acesso da unidade inferior se da no segundo pavimento por meio de
escadas individuais localizadas nos patios, e 0 acesso das unidades superiores se
da por meio de passarelas.

A empena paralela a linha do metré faz o fechamento dos blocos e a
interligacédo dos quatro blocos por passarelas. Ela possui ainda a funcéo de isolar o
som vindo da estrada de ferro e de delimitar os patios. No lado da Rua da Boavista,
nas extremidades dos blocos de habitagdo, h4 equipamentos sociais e comerciais
estabelecendo-se assim a ligagdo entre a malha urbana envolvente e o conjunto
habitacional. (FIGURAS 19 e 20).
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A solucdo construtiva é realizada com lajes apoiadas em paredes de
concreto, reduzindo o numero de pilares. As fachadas, feitas em blocos de concreto,
nao recebem carga porém exercem a funcdo de contraventamento. Foram utilizados
blocos Ytong® nas paredes interiores e na fachada de modo a evitar sobrecargas nas
lajes.

No projeto ha uma platibanda que oculta a cobertura de duas aguas em
chapa ondulada de fibrocimento. Os acabamentos do interior sdo simples, em
funcdo dos escassos recursos orcamentarios, e as escadas externas sdo em
concreto aparente, Unico material ndo revestido da obra, com corriméos curvos.

Na segunda fase, da reabilitacdo e constru¢cdo dos novos blocos, a fim de
obter maior conforto térmico, o revestimento externo foi alterado por reboco plastico

*’. Além disso, as paredes de blocos de concreto foram substituidas por

tipo “capotto
laminas de concreto armado.

O conjunto habitacional da Bouca esté situado na freguesia de Cedofeita, que
€ uma das areas mais antigas do Porto. Por se situar na mancha urbana central, a
area esta cercada de varios servicos urbanos, como hospitais, escolas
universidades e comércio, além de toda a infraestrutura de transportes, esgoto,
iluminagdo e abastecimento de 4gua.

A facilidade de acesso ao conjunto se deve ao fato que este se situa em uma
das principais vias da cidade, e nas proximidades hé linhas de énibus e uma estacéo
de metrd na porta do conjunto.

Quanto a fluidez urbana, o edificio se abre para a rua, remetendo ao tipo de

habitacdo existente no local anteriormente & expropriacdo, as “ilhas portuenses™,

® Os Blocos Ytong sao formados pelo concreto autoclavado YTONG, que é uma argamassa para
revestimento de paredes, tetos, vasos e tubulagdes que possui caracteristicas de isolante térmico. O
ntuito da sua criagéo foi de encontrar um material que tivesse as mesmas qualidades da madeira, o
isolamento a resisténcia e a facilidade de manuseamento, mas sem as suas desvantagens, como a
combustibilidade e o apodrecimento. Os principais componentes do concreto celular autoclavado séo
a areia, a cal, e agua. (XELLA, 2013)

" Capotto é um sistema de isolamento térmico continuo aplicado no exterior da edificacéo. Placas de
isolante térmico de poliestireno expandido sédo aplicadas na superficie externa da edificagdo com um
produto de colagem e sobre as placas € aplicada uma malha metéalica ou de fibra de vidro para
adicionar resisténcia ao material. Por fim o revestimento e acabamento é aplicado sobre a malha.
(PAVITIN, 2013)

® llhas Portuenses é um tipo ocupacao de habitagcdes operarias comuns no inicio do século XX na
cidade do Porto, com alguns remanescentes na atualidade. As habitacBes precérias séo alinhadas ao
longo de um estreito corredor, em condi¢des insalubres. As casas burguesas eram construidas na
frente do lote, e alguns proprietarios abriam uma ligacdo da rua até o fundo do lote onde se
desenvolviam as habitagbes em corredores de 1 a 2 metros de largura. (WIKIPEDIA, 2013)
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que conforme explicam Vale e Abrantes (2012), seguem um processo inverso ao
tradicional das “ilhas”: abre-se para a cidade, para o arruamento principal, ao invés
de fechar-se a cidade. Assim, ao andar pelas ruas circundantes, as diagonais
criadas pelos patios e suas aberturas, incluem o olhar do transeunte para o interior
do conjunto arquitetdnico.

O edificio & permeavel, contando com varias aberturas e péatios ao longo do
terreno, com excecao da extremidade paralela a linha do metrd - o muro de unido
dos 4 blocos, que cria uma barreira visual e faz com que o projeto dé as costas a via
de circulacdo, jA que a empena é extensa e com poucas aberturas. Assim, ao
mesmo tempo que cria uma barreira de som contra a linha do metrd, a empena
acaba por isolar o conjunto nesta testada, uma das principais entradas dos
moradores. Uma caracteristica desse isolamento é a presenca de marcas de

vandalismo nesta fachada, como as picha¢ées no muro demonstradas na Figura 21.

FIGURA 21 -FACHADA PARALELA A LINHA DE METRO - BOUCA
FONTE: (ALVARO SIZA, 2008).

O terreno na qual o projeto esta inserido é basicamente plano, porém o
arquiteto se utilizou de superficies elevadas para melhor oferecer acessibilidade aos
qguatro andares dos blocos. Essas diferentes cotas de acesso derivam das
passarelas, platbs e escadas criadas.

Devido a necessidade de se criar um estacionamento subterraneo na
segunda fase de construcdo, as areas de alguns patios ndo receberam vegetacao
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de grande porte. Os patios tem uma vasta area livre que proporcionam um ambiente
ensolarado nos locais em que nao é possivel o plantio de arvores, e possibilitam a
realizacdo de eventos da comunidade.

As areas livres permitem ainda a relacdo das habitacbes com os patios,
facilitando a relacdo entre os moradores. Os patios criados pelo afastamento entre
os blocos favorecem também a insolacdo e ventilacdo das unidades. (FIGURA 22).

|

FIGURA 22 — PATIO DO CONJUNTO HABITACIONAL -BOUCA
FONTE: A autora, 2012

A forma de distribuicdo das unidades habitacionais possibilitou a grande
quantidade de areas livres e a escala de altura dos blocos, que nao ultrapassam
quatro andares. A altura dos blocos é compativel com as alturas presentes nos
edificios do entorno proximo.

As unidades habitacionais estdo distribuidas verticalmente em duas unidades,
com dois andares cada. E horizontalmente ha duas linhas de habitacdo, cada qual
implantada em direcdo oposta a outra. Quanto a qualidade do ambiente interno
foram feitas reformas na segunda fase de constru¢ao para qualificar termicamente o

ambiente, com a aplicagdo de materiais isolantes.
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FIGURA 23 — CONJUNTO HABITACIONAL BOUCA
FONTE: A autora, 2012

O dimensionamento das unidades, 80m2 de area util, € superior ao minimo
estabelecido® para as habitacdes de interesse social em Portugal que corresponde a
52m2 de area util ou 67m2 de area bruta.

As dimensbes das unidades e a localizacdo do conjunto, dentre outros
fatores, acabaram por fazer com que o perfil da populagédo residente se alterasse
com o tempo. Destinada primeiramente a habitacdo social, atualmente residem no
local estudantes, jovens profissionais e pequenos nucleos familiares.

As unidades nédo foram desenhadas de forma a possibilitar a expansdo da
habitacdo, devido as caracteristicas da estrutura, na qual as paredes divisorias das
unidades séo estruturais. O fato de ndo haverem muitos pilares internamente
possibilita certa flexibilidade no interior das edificagdes. O arranjo entre os cémodos
permite que o morador defina suas areas e crie divisorias internas. (FIGURA 24).

° Ntimero estimado a partir dos parametros da Habitagcdo a Custo Controlado (HCC), o programa de
financiamento a constru¢édo que apoia a construcdo ou a aquisi¢cdo de habitagcdes de interesse social.
Valores estimados para uma unidade num edificio multifamiliar. (PEDRO; BOUERI; 2010)
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FIGURA 24 — POSSIBILIDADES DE DISTRIBUICAO INTERNA - BOUCA
FONTE: (PUNKTO, 2013)

Como € uma arquitetura destinada a um edificio coletivo, e ndo unidades
isoladas, néo é possivel ao morador modificar externamente a construcao e imprimir
sua identidade a fachada, restando essa expressdo ao interior das unidades
residenciais.
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3.4 MORADIAS AUGUSTA, CURITIBA — BRASIL

O projeto analisado deriva de um modelo de implantacdo de conjuntos
habitacionais construidos pela Companhia de Habitacdo de Curitiba (COHAB-CT) na
década de 1980 e diferenciava-se dos construidos nas décadas anteriores e que ja
tinham sido amplamente criticados.

Entre 1965 e 1975 a atuacdo da COHAB-CT caracterizou-se pela implantacao
de edificacbes habitacionais que seguiam uma concepcdo e localizacdo que
ajudaram a conformar o padrdo de urbanizagdo conhecido no Brasil como centro-
periferia, com a localizagdo dos conjuntos distante da malha urbana consolidada.
Nesta época foram construidos empreendimentos de grande porte, com
homogeneidade no tipo de unidade habitacional e na composicdo da renda das
familias atendidas. A implantacdo desses conjuntos era feita sobre areas em geral
integralmente terraplanadas, que ndo respeitaram as condicionantes fisicas do
terreno, e alteravam a paisagem natural. Além disso, a predominancia era a
construcdo de empreendimentos-prontos que seguiam os modelos fornecidos pelo
BNH e que impedia a intervencdo da COHAB —CT na concepcéo e elaboracdo dos
projetos. A relagdo com o entorno era anulada pela concepcédo urbanistica fechada,
onde uma rua contornava o empreendimento, e atuava como uma barreira fisica.
Outra caracteristica é que a area destinada aos equipamentos publicos era inserida
no centro do conjunto. (COVELLO, 1992).

Segundo Silva (2012) o inicio da década de 1980 no foi marcado pela
recessao econdmica e 0 consequente empobrecimento da populacdo, ampliando a
dificuldade de acesso aos financiamentos habitacionais existentes. Esta década foi
também marcada pelo fim do BNH, que significou a reducdo de recursos para
producdo estatal de habitagcdo. Neste contexto a COHAB-CT passa por uma
alteracdo na politica de atendimento as necessidades habitacionais do Municipio,

gue resultaram em empreendimentos com novos conceitos.

“O olhar sistémico do engenheiro que procura inteirar-se de um problema a
fim de resolvé-lo, era, assim, substituido por uma visdo mais geral, onde
toda a cidade passa a ser considerada. A rigor, o problema é encarado
como parte de uma conjuntura que o transcende, e que deve fazer parte de
sua solugdo. Elementos anteriormente pouco importantes como a estética
do projeto, a recusa da homogeneidade, a integracdo ao entorno, a
preocupac¢do com a morfologia do terreno e sua insercdo regional, além de
toda sorte de questdes urbanisticas, contribuiram para mudar a imagem dos
conjuntos habitacionais — do seu planejamento a construcao” (Boletim Casa
Romério Martins, 2006, pag. 43).
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Segundo Covello (1992), um dos pontos basicos dessa nova politica era a
vinculacdo da moradia ao processo de desenvolvimento urbano. A autora sintetiza
0s principais conceitos e acdes dela decorrentes:

a) a COHAB-CT assume integralmente a responsabilidade pela concepcéo
de seus empreendimentos;

b) observa-se maior envolvimento da COHAB com o Instituto de Pesquisa e
Planejamento Urbano de Curitiba (IPPUC), ampliando o conceito de
habitacdo como parte de um conjunto de necessidades urbanas e humanas;
c) prioriza-se uma melhor localizagdo dos conjuntos, em vazios urbanos ou
em planos de expanséo da cidade, integrados ao transporte coletivo e a rede
de equipamentos publicos existentes;

d) desenvolve-se uma politica de estoque de terrenos;

e) a concepc¢dao do conjunto ocorre de forma a adequa-lo a imagem do bairro
no qual esta inserido, através da: integracdo do conjunto ao entorno pela
continuidade do arruamento existente, da implantacdo nas divisas de areas
publicas de forma a ampliar o acesso aos equipamentos para os moradores
do bairro e ndo somente do conjunto; diversificacdo das unidades
habitacionais, da tipologia construtiva, do uso do solo e das faixas de renda
das familias atendidas; adaptacdo dos projetos a topografia existente;
valorizacdo da rua com suas multiplas funcdes; e utilizacdo de materiais de
construgao tradicionalmente utilizados na regiéo.

f) o desenvolvimento da casa embrido, com diminuigdo das divisdes internas
e da area construida, prevendo-se no projeto as possibilidades de
ampliacao;

g) implantacdo de programa de autoconstru¢cdo, como alternativa a crise do
financiamento habitacional enfrentado na época;

h) variacdo do numero de unidades por conjunto, gerando conjuntos de
pequeno porte ocupando vazios urbanos, mas também de grande porte;

i) maior preocupagdo com a insergdo do conjunto na cidade e com o0s
espacos comuns, publicos e privados.

Com base nestes elementos segundo a autora, 0s projetos adquiriram maior

complexidade. Embora inicialmente esta concepc¢do tenha sofrido resisténcia por
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parte das empresas construtoras, com o0 tempo passaram a ser adotados como
modelo de um enfoque mais adequado e viavel para a problemética habitacional.

[...] a idéia de que ndo se deve mais fazer conjuntos habitacionais e sim
ocupar os vazios urbanos nas cidades evitando a segregacao... este € um
dos aspectos que foi praticado em Curitiba pela COHAB, de evitar a
segregacao, pensando mais na cidade como um todo que propriamente na
habitacdo como um fato isolado. (GUESSE in Boletim Casa Romario
Martins, 2006, pag.51).

O caso analisado é um exemplar dessa politica adotada no inicio da década
de 1980. O conjunto Moradias Augusta faz parte de um plano maior que € o
Programa Habitacional da Cidade Industrial de Curitiba- CIC. A implantacdo deste
programa teve inicio em 1980, com os primeiros empreendimentos sendo entregues
em 1982, totalizando 13.500 unidades produzidas e 4.000 projetadas.

A area de atuacdo foi no bairro CIC localizado a oeste do municipio de
Curitiba. O programa foi constituido por terrenos distribuidos neste bairro,
totalizando 1,8 milhes de metros quadrados, e estava vinculado a uma diretriz de
planejamento urbano de Curitiba, que definia uma area habitacional nesta regido
com o objetivo de integrar moradia e trabalho. A infraestrutura criada para transporte
e integracdo a cidade seria assegurada pela infraestrutura implementada na
Conectora 5, composta pelo sistema viario e o 6nibus Expresso.

Segundo Covello (1992), o plano global de ocupacéo pode ser resumido em
trés diretrizes basicas:

a) integrar os projetos dos empreendimentos entre si e ao bairro;

b) diversificar usos, construcbes e o perfil s6cio econdmico das familias
atendidas;

C) preservar a paisagem natural, fundos de vale e bosques existentes, de
forma a conformar um espaco préximo do que organicamente acontece na
cidade.

Essas diretrizes resultaram em uma legislacdo especifica, materializada pelo
Decreto n 241/82, que estabeleceu diretrizes e parametros como instrumento de
implantacdo da politica de uso e de ocupacdo do solo para habitacdo de interesse
social na Zona Especial Habitacional. Esta lei definiu as densidades, os padroes de
ocupacdo residencial e de ocupacdo do solo, bem como, as diretrizes de
arruamento, areas publicas, diversificacdo e padrdes residenciais, entre outras

defini¢cdes.
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No caso especifico das Moradias Augusta, trata-se de uma &area com
distancia aproximada de 10km do centro de Curitiba, porém muito préxima a um
subcentro do bairro Cidade Industrial, situado na Rua Jodo Dembinski.

Apesar de ndo estar localizado proximo ao centro de Curitiba, o
empreendimento possui uma boa integracdo com a cidade pela proximidade com
este subcentro urbano, sendo o local bem servido de equipamentos urbanos de
educacao, saude, comércio, etc., sendo provida também de infraestrutura urbana.

Um elemento de muita importancia na implantacdo do empreendimento foi a
localizacdo de areas publicas nas divisas do empreendimento, de forma a atender a
populacdo do conjunto e da vizinhanca, gerando integracdo e convivio entre 0s
residentes do bairro.

Como destacado o sistema viario foi tratado como um elemento basico para a
integracao entre os diversos empreendimentos habitacionais da CIC, sendo definido
em cada novo conjunto um eixo de hierarquia superior as outras ruas. No caso da
Moradias Augusta, o eixo principal de entrada € a Rua Jodo Dembinski, reforcando a
tendéncia natural de ocupacao do bairro segundo Covello (1992). O tracado da rua
foi alterado integrando a regido ao sistema de transporte coletivo implantado na
época. (FIGURA 25).

FIGURA 25 — ANALISE GERAL DE PERFIL DE USOS DO ENTORNO — MORADIAS AUGUSTA
FONTE: (GOOGLE MAPS, 2013)
NOTA: Editada pela autora
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A acessibilidade, garantida pela integracdo com o sistema viario do bairro,
também se expressou no interior do empreendimento, observando-se que todas as
ruas foram projetadas para produzir a continuidade da malha sem necessitar de
balbes de retorno. A disposi¢cao das edificagbes e o planejamento das vias favoreceu
a fluidez urbana do empreendimento. (FIGURA 26).

! 1 it i

FIGURA 26 - LOTEAMENTO E ARRUMENTO — MORADIAS AUGUSTA
FONTE: (COHAB-CT, 1982).

O projeto buscou adaptar a ocupacgdo a topografia existente de forma a evitar
grandes movimentacfes de terra, e buscou preservar areas de fundos de vale e a
drenagem natural dos rios. Foram projetadas ruas que margeavam as faixas de
preservacdo de modo a garantir uma melhor fiscalizacdo da utilizacdo pelo poder
publico. Nas &reas de fundo de vale onde ndo havia vegetacdo de porte foram
implantados eixos de recreacao e lazer.

O projeto das Moradias Augusta compreendeu 150 lotes, 111 casas, 834
apartamentos somando um total de 1.095 unidades.

A diversificagdo no empreendimento ocorre ndo somente nas tipologias (lotes,
casas, apartamentos), mas também pela implantacdo das moradias, o uso do solo,

as densidades, as formas de execucdo das edificacbes e as condigbes
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socioeconémicas das familias. Desta forma, a ocupacdo do terreno se da de
maneira heterogénea, mas com areas estabelecidas para as distintas tipologias e
usos do solo.

Préximo ao eixo viario de hierarquia superior encontram-se as faixas de maior
adensamento habitacional, com edificios de até quatro pavimentos, o comércio e 0s
espacos destinados aos equipamentos publicos. Neste eixo localiza-se também o
maior fluxo de automéveis e a presenca do transporte coletivo.

Ao adentrar no empreendimento, a ocupacdo fica menos densa e mais
diversificada, com habitacdes unifamiliares, lotes para autoconstrucdo, sobrados
geminados, casas térreo-embrido, e nos miolos de quadra edificios de apartamentos
de até quatro pavimentos. Como resultado, tem-se uma paisagem diversificada e
gue preserva as caracteristicas do entorno e a diversidade de ocupacéo. (FIGURAS
27,28 e 29).

FIGURA 27— PAISAGEM DIVERSIFICADA ENCONTRADA NO MORADIAS AUGUSTA
FONTE: A autora, 2013.
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FIGURA 28 — MORADIAS AUGUSTA
FONTE: A autora, 2013.

FIGURA 29— MORADIAS AUGUSTA
FONTE: A autora, 2013.

Nos edificios unifamiliares foram definidas varias possibilidades de
implantacéo, sempre prevendo a possibilidade de ampliacéo futura, e a partir da qual
o morador poderia edificar conforme suas necessidades e sua identidade. Os lotes
destinados a autoconstrucdo, da mesma forma, possibilitaram a adequacdo as
necessidades das familias e contribuiram para a formacdo de uma paisagem

diversificada. Nos apartamentos, ndo h4 a opcdo de ampliagdo, porém tanto eles
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como as casas foram idealizados de forma a facilitar intervengdes internas pelos
moradores.

As edificacbes foram projetadas de modo a utilizar materiais locais,
principalmente telhas de barro e elementos tradicionais como os beirais dos
telhados, pinturas coloridas e floreiras sob as janelas, resultando em uma arquitetura

harmonica, simples e com identidade.

3.5 SINTESE DOS CASOS ESTUDADOS

Os projetos analisados possuem caracteristicas que contribuem para a
discussdo que se pretende desenvolver, observando-se que as solucdes
encontradas aproximam-se das que terdo de ser enfrentadas no projeto para um
novo assentamento da Vila Nova costeira. Cada um dos projetos tem suas
especificidades, e possuem aspectos que merecem ser destacados para a
fundamentacéo da futura intervencao.

No projeto chileno da Quinta Monroy a participacao popular foi incluida nas
decisdes e no planejamento da intervencédo, resultando em solucbes compativeis
com as necessidades dos moradores.

A preocupacdo com a qualidade norteou a decisdo de se construir
inicialmente metade da moradia, evitando-se a baixa qualidade dos materiais e do
espaco edificado. A flexibilidade dos espacos permitiu ainda a adaptacédo da moradia
as especificidades de cada familia. Apesar de ndo serem projetadas tipologias
variadas, as areas de expansao oferecem ao conjunto uma paisagem heterogénea,
observando-se a partir das ampliacbes a expressdo da identidade e das
necessidades de cada familia.

A implantacdo das unidades proporcionou o surgimento de areas livres de
lazer, que garantem também uma boa insolacdo e ventilagdo das unidades. A
decisdo de manter a populagdo no local da antiga ocupacao foi outro elemento
fundamental para a garantia do direito a moradia, pois manteve os vinculos
socioespaciais existentes.

O Conjunto Habitacional da Bouca, em Portugal, apesar de atualmente n&o
mais atender um perfil que foi de interesse social, alterado com o tempo, foi

projetado segundo as necessidades da populacdo que residia no local na época em
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moradias precérias. A transformacao do perfil dos residentes obriga, no entanto, que
se reflita acerca da influéncia da dindmica imobilidria no conjunto, derivado da
localizac&o do imovel e do renome do arquiteto Alvaro Siza, descaracterizando a
funcao projetada para a habitacao social.

A presenca de espagos comerciais e de servigo no conjunto favoreceram a
vitalidade do espaco. As unidades habitacionais ndo tem variacao de tipologia e nao
possuem a capacidade de expansdo, mas 0S espacos interiores sao flexiveis. As
disposicdo das unidades e a definicho de uma tipologia gera uma paisagem
homogénea, sendo possivel considerar que em relacdo a escala a edificagdo impde-
se ao conjunto construido no entorno, sendo facilmente identificada na cidade. Por
outro lado a implantacdo do conjunto integra-se bem a malha urbana existente,
criando uma ligacéo visual e espacial com o entorno. A relacéo entre 0os patios com
os diferentes niveis criados também proporcionam uma maior relacdo com o espaco
publico durante o percurso para o acesso as unidades.

O ultimo caso estudado, as Moradias Augusta em Curitiba diferencia-se dos
outros casos, pelo fato de que a populacdo ndo habitava anteriormente o local.
Observa-se o cuidado do projeto com a insercdo urbana, a hierarquizacdo do
sistema viario, a acessibilidade ao conjunto, a proximidade com equipamentos
urbanos e areas de lazer e a diversidade do uso do solo.

As diferentes tipologias de habitacdo, incluindo lotes para autoconstrucéo,
habitacdes coletivas de 2 a 4 andares e habitagdes unifamiliares, juntamente com
diferentes usos do solo, geram uma paisagem heterogénea que faz com que o
conjunto dissolva-se na malha urbana existente, gerando um espago mais proximo
do que acontece organicamente na cidade. A possibilidade de expansdo das
habitacdes unifamiliares e os lotes para autoconstrucdo permitem ainda que as
familias transformem os espacos conforme suas necessidades e imprimem sua
identidade as moradias.

Além disso a diversidade de tipologias e formas de construcdo permite que
ele seja habitado por pessoas com diferentes faixas de renda, potencializando a

diversidade.



4. A VILA NOVA COSTEIRA — SAO JOSE DOS PINHAIS

4.1. LOCALIZACAO DO ASSENTAMENTO
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A Vila Nova Costeira, também denominada Costeirinha € um assentamento

informal situado no bairro Costeira, localizado no perimetro urbano de Sao José dos

Pinhais, municipio integrante da Regido Metropolitana de Curitiba (RMC), onde

residem aproximadamente 300 familias. Sua area esta localizada nas proximidades

do aeroporto Internacional Afonso Pena, préximo a via do Contorno Leste,

importante eixo de integracao do municipio com a RMC. (FIGURA 30, 31 e 32).
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FIGURA 30 — LOCALIZACAO DO MUNICIPIO DE SAO JOSE DOS PINHAIS NA RMC

FONTE: (MAPAS, 2013)
NOTA: Editada pela autora
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FIGURA 31 — LOCALIZACAO DO BAIRRO COSTEIRA- SAO JOSE DOS PINHAIS
FONTE: Prefeitura Municipal S&o José dos Pinhais, 2013
NOTA: Editada pela autora
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FIGURA 32 — LOCALIZAQAO DO ASSENTAMENTO VILA NOVA COSTEIRA - 2013
FONTE: Prefeitura Municipal de Sao José dos Pinhais, 2013
NOTA: Editada pela autora
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Sao José dos Pinhais € o segundo municipio da Regido Metropolitana de
Curitiba em populacdo segundo o censo 2010, com 264.210 habitantes (IBGE,
2010). Segundo dados da Prefeitura Municipal o municipio tem 948,520 Km2, sendo

173,07km2 em area urbana.

4.2. HISTORICO DA OCUPACAO DO ASSENTAMENTO E DA SITUACAO DE
CONFLITO FUNDIARIO

Segundo a Secretaria de Habitacdo de S&o José dos Pinhais'®, a ocupacéo
da Vila Nova Costeira foi decorrente da relocacdo emergencial da populacdo que
residia no assentamento Cidade Jardim, atingido por uma enchente ocorrida em
1995. A éarea hoje ocupada foi concedida com permissao pela Prefeitura Municipal,
mas nédo teve regulamentada a documentacao necessaria a legalizacdo do uso da
terra. Naquela oportunidade a area pertencente ao municipio foi subdividida em lotes
por funcionarios da Prefeitura Municipal, e em seguida ocupada pela populacao.

Com base neste processo cerca de 300 familias se instalaram no local, e
segundo relatado pela comunidade, a infraestrutura urbana foi ao longo do tempo
sendo realizada pelos proprios moradores, que custearam itens como asfalto e
instalacdo de manilhas. As unidades habitacionais hoje existentes foram
construidas, em sua maioria, a partir do processo de autoconstrucdo e atualmente o
assentamento encontra-se consolidado.

A area enfrenta atualmente uma questdo de conflito fundiario relacionada a
expansao do Aeroporto Afonso Pena, devido a construcéo da terceira pista de pouso
e decolagens. Segundo o Centro de apoio Operacional das Promotorias da
Habitacdo e Urbanismo™ (CAOP- Habitacdo e Urbanismo) a &rea inicialmente
pertencia ao governo municipal, mas na década de 1980, devido a um primeiro
projeto de expansao do aeroporto, a area em questéo foi doada a Unido e destinada
a Infraero. Naquela oportunidade também foram efetivadas desapropriacdes Esse
projeto de expanséo nao se efetivou, e pelo fato da area néo ter sido utilizada, voltou
ao patriménio do municipio, que em 1995 relocou a populacdo atingida pela

enchente na Cidade Jardim.

10 Informacao obtida por meio de entrevista realizada com funcionario da Secretaria de Habitacédo de
Sao José dos Pinhais, realizada em 08 de fevereiro de 2013.

! Entrevista realizada em 15 de fevereiro de 2013 no Ministério Publico do Parana com funcionario
do Centro de apoio Operacional das Promotorias da Habitacdo e Urbanismo (CAOP- Habitac&o e
Urbanismo).
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No fim de 2011, foi oficializado um Decreto Estadual no. 3.409 de 09 de
Dezembro de 2011, que declarou a &rea e as benfeitorias nela existentes de
utilidade publica para fins de desapropriacéo pelo Estado do Parana. No artigo 2° do
Decreto, a area de ocupacdo irregular definida para a desapropriacdo foi
contabilizada em 751.547.29 m?, que inclui parte da Vila Nova Costeira e outros
loteamentos. A responsabilidade da desapropriagdo e as despesas delas
decorrentes ficaram a cargo do Municipio.

A questao fundiaria encontrada na Vila Nova Costeira se insere também num
contexto caracterizado pelas transformagbes derivadas dos investimentos do
Programa de Aceleracdo do Crescimento (PAC) do Governo Federal. Apesar da
ampliacdo do Aeroporto ndo estar inserido no PAC da Copa Mundial da FIFA de
2014, que incluiu Curitiba como uma das cidades sede dos Jogos, o projeto de
ampliacdo do aeroporto também relaciona-se a infraestrutura necessaria a
realizacdo desse evento.

Como ja afirmado, a area definida para desapropriacdo visando a expansao
do Aeroporto ndo inclui apenas a Vila Nova Costeira, mas também os loteamentos
Vila Suissa, Vila Quississana, bairro Jurema e Nova Costeira. Apesar de todas essas
comunidades serem atingidas pelo projeto, o caso da Vila Nova Costeira € agravado
pelo fato dos moradores ndo possuirem o titulo de propriedade de suas residéncias.

Esse conflito é hoje mediado pela Comissdo Popular da Copa'? (CPC-
Curitiba), que em marco de 2012 agendou uma reunido com as comunidades
envolvidas entrando em contato com a populagéo da Vila Nova Costeira que decidiu
acompanha-los devido as suas fragilidades juridicas, auxiliando o processo de
Concessdo de Uso Especial para Fins de Moradia (CUEM). Segundo a CPC-
Curitiba, a obtencdo da CUEM aumenta as possibilidades de que, caso se faca
necessario o deslocamento da populacédo, o procedimento obrigue o municipio a
garantir o exercicio da posse em outra area publica, ou a pagar uma indenizacao
compativel com o imével em que residem atualmente, mesmo que ndo tenham a
propriedade da terra.

A articulagdo da CPC-Curitiba com a comunidade da Vila Nova Costeira
derivou também no envolvimento do CAOP- Habitacdo e Urbanismo. A CAOP néao é

um oOrgao executor, porém exerce uma funcdo de monitoramento do processo. Em

'2 Entrevista realizada em 15 de fevereiro de 2013 com um integrante da Comisséo Popular da Copa
de Curitiba.
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trabalho com outros 6rgdos ndo governamentais a CAOP- Habitacdo e Urbanismo
se dispGs a conhecer o caso e encaminhar as informacdes coletadas, apoiando
outros 6rgdos executores, como a Promotoria de S&o José dos Pinhais, responsavel
pelo caso.

Em um primeiro momento o objetivo da CAOP foi criar uma articulagdo com o
Comité Popular da Copa e a comunidade, aproximando-se da realidade do caso.
Posteriormente foi produzido um relatério destinado ao Procurador Geral de Justica
e ao Promotor de Sao José dos Pinhais para fins de uma possivel intervencao.

Em decorréncia da Visita ndo oficial da relatora da ONU para Moradia
Adequada, a arquiteta urbanista Raquel Rolnik, a comunidade Vila Nova Costeira no
ano de 2012, a CAOP-Habitacdo e Urbanismo produziu um relatério com a sintese

das suas demandas:

a) a falta de informacg&o. A Populacdo nédo teve acesso ao projeto de
intervencdo do Aeroporto, ndo sabe se, quando e de que forma sera
removida e se tera a garantia de moradia digna em outro local. Também
desconhece quais sdo 0s agentes publicos envolvidos, supBe-se que
sejam a INFRAERO, a Secretaria de Estado de Infraestrutura e a
Prefeitura Municipal de S&o José dos Pinhais. Informagfes solicitadas
pelo Comité Popular da Copa para estes 6rgdos ndo foram respondidas,
havendo falta de informacdes bésicas, como sobre o cronograma de
execucao do projeto, o tracado definitivo da pista e da zona de impacto
em seu entorno, 0 numero exato de desapropriacdes e remocgdes
forcadas, o modo e valor das indeniza¢gbes das familias, propostas de
alternativas habitacionais e/ou reassentamento, etc.

b) a inseguranca juridica da posse. As familias estdo no local ha mais de
vinte anos, e foram, em alguns casos, |4 trazidas pelo préprio poder
publico (Prefeitura Municipal). No entanto, em areas como a da Vila
Nova Costeira (Costeirinha), contando com quase 300 (trezentas)
familias moradores, jamais tiveram a sua situacgdo juridica regularizada,
havendo procedimento de regularizacdo fundiaria (Processo n.
865/2008) encerrado sem resultado pelo Municipio de Sao José dos
Pinhais no ano de 2008, a despeito de haver sido gravada a regido
como Zona Especial de Interesse Social (ZEIS), por meio do Decreto
Municipal n. 2.347.

c) em outras situacdes, o titulo de propriedade detido pelos moradores
ndo tem garantido didlogo ou negociagdo transparente, havendo
equipes ligadas ao governo estadual visitas as areas para recolhimento
de dados (fotografias, entrevistas, media¢cbes, etc.) sem fornecer
respostas e exigindo o “congelamento” de quaisquer obras, benfeitorias
ou investimentos dos moradores em suas casas, 0 que, ndo raro,
significa exp6-los a graves riscos pela vulnerabilidade das construcges;

d) A falta de infraestrutura. Os moradores, com recursos proprios,
realizaram obras e benfeitorias publicas, como asfaltamento e
iluminacao publica, e ndo receberam qualquer espécie de compensacao
ou suporte do Poder Publico para isso, havendo localidades que ainda
ndo contam com equipamentos adequados ou mesmo Ssaneamento
basico;
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e) Caso seja necessaria a remocao, esta deve ser amplamente discutida
com os moradores e estabelecida a indenizacdo justa pela moradia,
benfeitorias e pelos investimentos em obras de urbanizagéo., o que nédo
tem ocorrido. ( CAOP, 2012 p. 2-3).

Esse relatério, desenvolvido juntamente com a visita da Relatora da ONU
para Moradia Adequada, deu visibilidade ao caso junto ao Ministério Publico Federal
e a Infraero. No Ministério Publico ja havia um 6rgdo que tratava de questdes
relacionadas as obras da Copa, voltado a questdes financeiras, de transparéncia de
recursos e informacdes, e este relatério fez com que o procurador geral de justica
solicitasse ao CAOP o0 acompanhamento das questdes da Copa, relacionadas aos
direitos da populacao sujeita as intervengdes urbanas.

Este é em sintese o quadro de conflito da Vila Nova Costeira. Caso a deciséo
dos oOrgaos responsaveis seja a remocdo de toda a populacdo isso significara a
necessidade de producdo de 221 unidades habitacionais e a implantacdo de um

novo assentamento, de modo a garantir o direito & moradia da populacao residente.

4.3. PERFIL DA POPULACAO RESIDENTE

A anadlise ora apresentada teve como fonte dados coletados na Unidade de
Saude do Centro de Atendimento Integral a Crianca e ao Adolescente (CAIC),
situado no bairro Costeira e que atende as familias residentes da Vila Nova Costeira.

A analise foi realizada tomando como referéncia dois distintos grupos, em
funcdo dos dados disponiveis no cadastro da unidade de saude citada. O primeiro
grupo (amostra 1) abarca o levantamento de toda a populacdo da area que realizou
o cadastramento na Unidade de Saude, e corresponde a 169 familias, ou 76,4% da
populacdo. O segundo grupo (amostra 2) corresponde a uma amostra de 13,5% da
populacdo do assentamento, que havia preenchido uma ficha cadastral no CAIC
com dados mais detalhados. A amostragem corresponde a um total de 30 unidades
habitacionais e os residentes destas unidades totalizam em 102 pessoas. Todos 0s
dados foram organizados para esta monografia.

De um total geral de 221 lotes na Vila Nova Costeira, nas 169 unidades
correspondentes ao primeiro grupo residem 689 pessoas, sendo 362 do sexo
feminino e 327 do sexo masculino, correspondendo a 52,5% e 47,5% da populacdo
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total levantada, respectivamente. Estes dados expressam ainda, que a média é de 4
habitantes por familia e que a média de densidade demogréfica é de 234 hab/ha. O
calculo de densidade foi realizado considerando-se o numero estimado de 901
pessoas em toda o assentamento, baseados nos dados de residentes por familia
obtidos na amostra 1. (GRAFICO 1).

48% B Feminino

Masculino

GRAFICO 1 —POPULAC}AO RESIDENTE POR GENERO
FONTE: A autora, 2013.

Com base na amostra 2, a proporcdo da faixa etaria dos moradores é de
23,5% entre 0 e 14 anos; 16,6% entre 15 e 19 anos; 22,5% entre 20 e 29 anos;
13,7% de 30 a 39 anos; 11,7% de 40 a 49 anos; 7,8% entre 50 e 59 anos e 0,8%
acima de 60 anos. Estes dados indicam que aproximadamente 63% dos residentes
tém até 29 anos de idade, concluindo-se que se trata de uma populacdo jovem, com
familias que tendem a aumentar e modificar sua composi¢do, sendo necessario

pensar em solucdes projetuais que incorporem essas transformacdes. (GRAFICO 2).
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GRAFICO 2 —POPULAC;AO RESIDENTE POR FAIXA ETARIA
FONTE: A autora, 2013.

4.4 MORFOLOGIA ESPACIAL E USO DO SOLO DO ASSENTAMENTO E
ENTORNO

A Vila Nova Costeira estd situada em meio a diversos equipamentos
industriais, de servigo e institucionais que possuem uma tipologia de ocupacgéo
distinta da residencial, caracterizada por grandes lotes, sistema viario de intenso
fluxo regional, e edificages com grandes areas construidas. Além disso ndo existem
outros assentamentos residenciais no entorno proximo fazendo com que suas
habitagbes fiquem isoladas da dinamica residencial do restante da cidade. Esta
situacdo € agravada pelas extensas areas livres existentes. (FIGURAS 33 e 34).

FIGURA 33 — ENTORNO DA VILA NOVA COSTEIRA - 2013
FONTE: Google Maps (2013)
NOTA: Editada pela autora
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FIGURA 34— IMPLANTACAO DA VILA NOVA COSTEIRA - 2013
FONTE: Google Maps (2013)
NOTA: Editada pela autora

A maioria dos seus lotes, totalizando 62% de todo o assentamento, possuem
area entre 120 a 150 m2, mas existe um lote de 42,88m2 e outro de 656,08m2, o

altimo ocupado por uma igreja. (FIGURA 35).

FIGURA 35— PERFIL FUNDIARIO DA VILA NOVA COSTEIRA
FONTE: Prefeitura Municipal de S&o José dos Pinhais, 2007
NOTA: Editada pela autora

Na Figura 36 percebe-se identifica-se a pouca capacidade de mobilidade existentes
entre as quadras do assentamento e o entorno, devido a dimenséo das quadras e o
desenho da malha viaria. Na quadra B ha uma passagem estreita que faz a ligacdo
entre as ruas A e B, demonstrando esta falta de liga¢do entre ruas.
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FIGURA 36 — FIGURA FUNDO DA MALHA VIARIA — VILA NOVA COSTEIRA
FONTE: Prefeitura Municipal de Sao José dos Pinhais, 2007
NOTA: Editada pela autora

O isolamento do assentamento com o entorno € agravado pela existéncia de
muros que separam a comunidade das areas particulares e publicas circundantes,
criando barreiras do fluxo, e caracterizando a Vila Nova Costeira como um espaco
com apenas duas entradas, na rua Silvio Pinto Ribeiro e na ligacdo da rua C, que
conecta o assentamento ao CAIC (FIGURA 37).

messssm  Barreira fisica:
Muros

FIGURA 37 — MAPA VIAS OFICIAIS E BARREIRAS FISICAS — VILA NOVA COSTEIRA
FONTE: Prefeitura Municipal de S&do José dos Pinhais, 2007
NOTA: Editada pela autora
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A Figura 38 evidencia uma ocupac¢do extensiva dos lotes, com poucas areas
livres. A taxa de ocupacédo de alguns lotes, segundo o Anexo 3 do Decreto no. 2.347
(ANEXO 1) é superior a 100%, pelo fato de que suas constru¢des ultrapassam os
seus limites, invadindo as vias existentes e terrenos livres vizinhos a ocupacéao.
Outra questéao refere-se a auséncia de recuos ou pequena distancia entre as casas,
em algumas situacbes com menos de 1m, prejudicando a ventilacdo e a insolacéo
dos imoveis. A implantacdo das edificacdes € variada e ndo percebe-se um padréo
de recuos, distancias laterais ou posicdo da unidade no terreno. Somente na quadra
C predomina um padrdo de construcdo junto ao alinhamento predial e sem recuos

laterais.

FIGURA 38 — FIGURA FUNDO DO ESPAGCO CONSTRUIDO — VILA NOVA COSTEIRA
FONTE: Prefeitura Municipal de S&o José dos Pinhais, 2007
NOTA: Editada pela autora

Ao analisar a imagem dos espacos privados percebe-se a auséncia de
espacos livres no assentamento. Os Unicos espacos publicos sdo os das vias. O
terreno em branco na imagem ndo é uma area pertencente ao assentamento, e
encontra-se murada porque pertence ao terreno da Associacdo dos Funciondrios

Publicos do Municipio. (FIGURA 39).
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FIGURA 39 — FIGURA FUNDO DO ESPACO PRIVADO — VILA NOVA COSTEIRA
FONTE: Prefeitura Municipal de Sao José dos Pinhais, 2007
NOTA: Editada pela autora

7

O wuso do solo no assentamento é diversificado, identificando-se
estabelecimentos de comércio de escala vicinal e equipamentos publicos, mas a
predominancia é residencial. O entorno € caracterizado pela presenca de industrias,
comeércio, servico e equipamentos publicos.

Dentro dos limites da Vila Nova Costeira nota-se 0 uso predominantemente
residencial, porém observa-se a presenca de comércios como mercados e bares;
servicos como oficinas; e instituicdes como igrejas (FIGURA 40). Além disso ha um
comércio informal dificil de ser identificado mas que sédo parte importante da
composicdo da renda da populacdo, como costureiras, catadores de reciclaveis,
cuidadores de crianc¢a, producao de alimentos, entre outros, analisados em campo.

. Comércio

Institucional (igrejas)

Servigos
% Residencial
'\:’»,’

%

FIGURA 40 — MAPA DE USOS DO SOLO - VILA NOVA COSTEIRA
FONTE: Prefeitura Municipal de Sao José dos Pinhais 2007 e Unidade de Saude CAIC 2013
NOTA: Editada pela autora
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No entorno do assentamento, existem outros tipos de uso do solo, como
indastrias, servigos, instituicdes e comércio. O Centro de Atendimento Integral a
Crianca e ao Adolescente (CAIC) é o equipamento publico mais importante, com
servicos de educacdo e saude. Outros equipamentos de grande porte estédo
instalados nas proximidades, como o 17°. batalhdo da Policia Militar do Parana, o
Senai, as Sedes Campestres da Associacdo dos Funcionérios Publicos Municipais,
IndUstrias, Servigos de apoio a logistica e comércio e servigos.

A construcdo das unidades habitacionais derivou da autoconstrucédo, e
produziu uma paisagem urbana heterogénea. As tipologias das construcdes

encontradas sdo de um e dois pavimentos, prevalecendo as unidades térreas.

Dois Pavimentos

FIGURA 41 - MAPA DE TIPOLOGIAS DAS CONSTRUQC)ES SEGUNDO NUMEROS DE
PAVIMENTOS - VILA NOVA COSTEIRA

FONTE: Prefeitura Municipal de S&o José dos Pinhais, 2007 e Unidade de Saude CAIC, 2013

NOTA: Editada pela autora

A respeito das condicbes fisicas das moradias, tomando como base a
amostra 2, das 24 familias que forneceram informacédo sobre a quantidade de
comodos existentes em suas habitacbes, a média encontrada foi de 4,7 comodos
por unidade habitacional. Desse total 92,3% sao de alvenaria e 7,7% de madeira
(GRAFICO 3). Esses dados indicam a alvenaria como o material mais utilizado, e
expressam a cultura e identidade da populacdo. Aléem disso, a quantia de 4,7
comodos por casa, onde em média habitam 4 pessoas, demonstra o perfil das
unidades, e servem para fundamentar o programa de necessidades as condi¢des de

uma moradia adequada.
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B Alvenaria

B radeira

GRAFICO 3 —COMPOSICAO MATERIAL DAS UNIDADES
FONTE: A autora, 2013.

N&o foi possivel obter informacdes a respeito da renda. Em relacdo aos
empregos dos residentes, da amostra 2, nos 39 domicilios que responderam sobre
emprego, observou-se que aproximadamente 38% dos moradores trabalham em
servicos de apoio a logistica e industrias. Vale destacar que nas proximidades do
assentamento situa-se uma zona industrial, onde possivelmente estejam localizados
postos de trabalho dessa populacdo. Esta relacdo reafirma a necessidade da
permanéncia das pessoas nos arredores do atual assentamento como forma de

manutencao da sua situagéo de emprego e renda.

4.5 INFRAESTRUTURA URBANA E EQUIPAMENTOS PUBLICOS

Como ja destacado, na proximidade da Vila Nova Costeira ha uma unidade do
CAIC gque atende a comunidade através de uma Unidade de Ensino Estadual, uma
Escola Municipal, um Centro Municipal de Atendimento Especial (CEMAE), um
Centro Municipal de Educacao Infantil (CMEI), Servicos de Apoio e Servicos de
Saude.

Na Rua Doutor Murici caracterizado pelo Zoneamento definido na Lei
Municipal complementar n° 16, de 11 de novembro de 2005 como Via Especial,
situa-se o0 servico de transportes publicos, que também serve a Rua Silvio Pinto
Ribeiro. (FIGURA 42).
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RODOANEL CONTORNO LESTE

FIGURA 42 — EQUIPAMENTOS URBANOS E VIAS PRINCIPAIS DO ENTORNO — VILA NOVA
COSTEIRA
FONTE: Google Maps (2013)
NOTA: Editada pela autora

No cadastro da Unidade de Saude do CAIC, dentre os representantes
familiares que responderam as perguntas referentes a infraestrutura das moradias,
100% afirmou que o lixo é coletado, o abastecimento de agua € publico e o destino
do esgoto € a rede publica de esgotamento sanitario.

Em relacdo ao meio de transporte utilizado, das 26 familias que responderam
a questdo, 38% afirmaram utilizar somente 6nibus, 58% Onibus e automovel

particular; e 4% 6nibus e caminhdo (GRAFICO 4).
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Onibus e Caminhdo

GRAFICO 4 — MEIOS DE TRANSPORTE UTILIZADOS
FONTE: A autora, 2013.

4.6 LEGISLACAO URBANISTICA INCIDENTE NA AREA

Segundo a legislacdo urbanistica vigente a Vila Nova Costeira € uma Zona
Especial de Interesse Social (ZEIS). A Legislacdo que define as bases do
ordenamento territorial de S&o José dos Pinhais é a Lei complementar n® 09, de 23
de dezembro de 2004 que instituiu o Plano Diretor do Municipio. No artigo Art.11,
esta lei estabelece as éareas especiais, que “sdo aquelas que exigem regime
urbanistico especifico, condicionando as suas peculiaridades no que se refere a
caracteristicas locacionais, formas de ocupacdo do solo e valores ambientais”,
sendo elas de dois tipos: areas especiais de interesse institucional e areas de
interesse social.

As areas de interesse social segundo o Art. 13. sdo :

“As areas especiais de interesse social sdo aquelas destinadas a producéao
e a manutencdo da habitagdo de interesse social, com destinacdo
especifica, normas préprias de uso e ocupacgédo do solo, compreendendo as
seguintes situacdes:

| - assentamentos auto produzidos por populacdo de baixa renda em éareas
publicas ou privadas;

Il - assentamentos irregulares em areas publicas, identificado até 30 de
junho de 2001, que atendam a padrdes de qualidade de vida e ao
equacionamento dos equipamentos urbanos e comunitarios, circulagdo e
transporte, limpeza urbana e seguranca conforme regulamentacéo
especifica;
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Il - loteamentos privados irregulares ou clandestinos, que atendam a
padrdes de qualidade de vida, e ao
equacionamento dos equipamentos urbanos e comunitarios, circulacdo e
transporte, limpeza urbana e seguranca conforme regulamentacao
especifica; e

IV - areas delimitadas pelo Poder Executivo, considerado o déficit anual da
demanda habitacional prioritaria, permitida a promocao de parcerias e
incentivos. (SAO JOSE DOS PINHAIS, 2004).

Em 11 de novembro de 2005 foi aprovada a Lei complementar n°® 16, que
Dispbe sobre o Zoneamento, o0 Uso e a Ocupacédo do Solo e Sistema Viario do
Municipio de S&o José dos Pinhais. Segundo essa norma, no entorno do
assentamento existem trés zonas: ZIS- Zona Industrial e de servi¢os; ZEA- Zona
Especial do Aeroporto; e ZR4- Zona Residencial 4.

A Vila Nova costeira esté situada na ZR4, cujos parametros urbanisticos séo
definidos no zoneamento. Os parametros estdo organizados por vias. Abaixo estao
0s parametros incidentes sobre as vias locais da ZR4.*®

TABELA 04 - ZONA RESIDENCIAL 4 (ZR 4)

usos OCUPAGAD
. Taxa de Recuo
VIAS Lote minimo | Altura . Taxa de Afastamento
Adequados Pemissiveis testada(m ) | maxima Cwﬁv;:z""e;; °°”.F"?‘9"° permesbilidade fr::r_mi minimo das
Jarea (m?) | (pav.) | 2P ’“‘?,,’z;“a minima (%) '“t’r‘r'"l.l"“ divisas (m)
— Hahbitagéo unifamiliar; - 1.5
gé0 . Agrupamenta D; 127380 aig) 2 &0 20 2 2
— Agrupamento 4. B e C; — Habitagso de interesse social;
— Hahitagéo coletiva; — Comércio e servigo vicinal (grupo 3); 3018
— Hahitagan de usn institucional; — Comértia & servigo de bairmo (grupo CJ; t,fn;}g]‘ ,
— Habitagéo fransitéria 1; — Comércio e servigo setorial; t22{2tf]3! e
— Comércio e senvigo vicinal {grupe 1 e 2); — Comércio e servigo especifico (grupo A,
— Comérsio & servigo de baira (grupo A. B & D); CeEx
Viss Locais (VL) | — Micro indostris ( tipo 12 2); — Comércio e servigo geral (grupo 1);
— Industria caseira tipe 18 2); — Indiistria de pequeno porte (tipo 1,2 &
3

QUADRO 1 — PARAMETROS DA ZONA RESIDENCIAL 4 PARA AS VIAS LOCAIS
FONTE: (SAO JOSE DOS PINHAIS, 2005)
NOTA: Editado pela autora

Em 2008 foi aprovado o Decreto no. 2.347, que decretou como Zona Especial
de Interesse social a area da Vila Nova Costeira, denominada Zona Especial de
Interesse Social Costeirinha. Segundo o artigo 3° desta lei consideram-se como
parametros de ocupacdo do solo os indices urbanisticos cadastrados pela
identificagdo e quantificacdo da situacao individual de cada lote no ano de 2008,

momento da elaboracéo do processo de regularizacéo inconcluso.

¥ Os demais indices encontram-se no Anexo 2 desta monografia.
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A norma especifica ainda que no caso de subdivisdes ocorridas depois de

2008 os novos lotes devem atender aos parametros do zoneamento onde a ZEIS

esta inserida. Os parametros do lotes estédo sintetizados no Quadro 2 referente a

Zona Especial de Interesse Social — Costeirinha.

ANEXO IV -TABELA - ZONA ESPECIAL DE INTERESSE SOCIAL - COSTEIRINHA (ZEIS - COSTEIRINHA)

Decreto n° 2.347, de 1° de setembro de 2008

. USOs

OCUPAGCAO

2 VIAS

Adequados

Permissiveis

Cote minimo
testada(m)/
area (m?)

Altura
maxima
(pav)

Coeficiente de
aproveitamento

Taxa de
ocupagao
méxima

(%)

Taxa de

Permeabilidad
e minima (%)

Recuo
Frontal
minimo

(m)

Afastamento

minim? das

divisagq‘(m)
>

Via Arterial (VA)

Via Coletora (VC)|

- Habitagéo unifamiliar;
-+ Agrupamento A;

— Comércio e servigo vicinal {grupo 1 e 2);

~ Servigo de bairro (grupo D);

= Industria Caseira (tipo 1,2 e 3);

> Habitagio unifamiliar; - -
- Agrupamento A;

— Comércio e servigo vicinal (grupo 1 e 2);

-+ Servigo de bairro (grupo D);
- Industria Caseira (tipo 1,2 & 3);

Via Local (VL)

- Comércio e servigo vicinal (grupo 3);

(1.2)

2(3)

“| =Comércio e servigo vicinal (grupo 3);,

(1.2)

- Habitagao unifamiliar;
— Agrupamento A;

- Comércio e servigo vicinal (grupo 1 e 2);

- Servigo de bairro (grupo D),
— Industria Caseira (tipo 1,2):

— Comeércio e servigo vicinal {grupo 3);

(1.2)

o)

60 (1)

30(1)

3 (1)(4)(5) 1.5 (1)(6)(7)

(1) Os parametros dos lotes estéo definidos no Anexo | & Anexo lil deste Decreto, baseados no levantamento da situagéo dos lotes no momento da regularizagéo.
(2) Sera tolerada a unificagéo de no maximo dois lotes uma dnica vez, para subdivisio dos mesmos deverao ser observados os parametros do Zoneamento onde a ZEIS-Costeirinha esta inserida.

(3) Respeitados os niveis do Plano de Zona de Protego a0 Aeroporto, estabelecido pelo decreto federal 83399/78.

(4) Recuo frontal minimo exceto quando o lote tiver testada para via com diretriz de alargamento, previsto no Anexo V da Lei Complementar no.16/2005. Nesses casos 0 recuo minimo sera calculado da

seguinte forma: Para os casos m que na tabela o recuo minimo for de 5,00 m, recuo para as vias com diretriz de alargamentosera de: 5,00 m para tingimento devido ao largamento entre 1 e 2 metros; 6,00 m
para atingimento devido ao alargamento de 3,00 m; 7,00 para atingimento devido a0 alargamento de 4,00 m; outras dimensdes serdo definidas pelo IDU.
(5) Consultar tabela de recuos no Anexo V da Lei Complementar no. 16/2005;
(6) Afastamento minimo das divisas de acordo com os casos previstos no Artigo 45, da Lei Complementar no. 16/2005.
(7) Estes parametros poderao ser alterados para regularizagdes, a critério do CMPDU, desde que comprove-se que a edificagéo é anterior a este Decreto.

QUADRO 2 — PARAMETROS DA ZONA ESPECIAL DE INTERESSE SOCIAL-COSTEIRINHA
FONTE: (SAO JOSE DOS PINHAIS, 2008)

4.7 SINTESE DA REALIDADE

Com base na analise realizada, observa-se que a condi¢cdo do assentamento

€ tanto juridicamente quanto urbanisticamente irregular. A expansao do aeroporto €

hoje uma condicionante que obriga uma intervencdo imediata do poder publico na

area e que determina a remocéao das familias do local.

Com base na andlise socioespacial apresentada organizou-se as principais

condicionantes, deficiéncias e potencialidades encontradas, conforme apresenta-se
nos topicos abaixo e na Figura 43:

a) Condicionantes:

expansao do aeroporto sobre a area do assentamento;

presenca da Via do Contorno Leste nas proximidades;

necessidade de relocacéo da populacdo do assentamento;
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perfil socioeconémico da populacao.

b) Deficiéncias:

falta de integracdo com outras areas habitacionais do entorno pela
presenca de grandes areas vazias pertencentes a 0rgaos publicos e
privados e de edificacbes de grande porte destinadas a usos néo
residenciais;

presenca de sistema viario de fluxo pesado vinculado as atividades de
escala regional;

risco de doencas pela precariedade de ventilacdo e insolacdo das
unidades habitacionais;

descontinuidade viaria e ruas sem saida derivadas da auséncia de
ruas circundantes ao assentamento e de muros situados na divisa com
0s terrenos vizinhos;

caréncia de vias de ligacdo entre as quadras que dificulta a
mobilidade;

irregularidade nos padrdes urbanisticos;

existéncia de lotes com taxa de ocupacao além do permitido ;
irregularidade juridica da posse;

baixa renda da populacdo que dificulta a execucdo de melhorias nas
unidades e 0 acesso a financiamentos habitacionais;

inseguranca da populagcdo pela falta de informagdes sobre a futura

indenizacdo ou remocao para outra area.

c) Potencialidades:

existéncia de infraestrutura e transporte publico nas proximidades;
presenca do CAIC que presta diversos servicos a comunidade;
proximidade de postos de trabalho nas industrias;

existéncia de organizacdo comunitaria para a garantia de seus direitos;
auxilio de entidades para a garantia do direito a moradia da populacao

residente.
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FIGURA 43 — MAPA SINTESE DA REALIDADE — VILA NOVA COSTEIRA
FONTE: Google Maps (2013)
NOTA: Editada pela autora

Com base na andlise da realidade elaborada, no préximo capitulo seréo
apresentadas as diretrizes projetuais e a area proposta para o projeto de intervencao
na Vila Nova Costeira.
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5. DIRETRIZES GERAIS PARA O PROJETO DE INTERVENCAO NO
ASSENTAMENTO VILA NOVA COSTEIRA — SAO JOSE DOS PINHAIS

O presente capitulo tem como objetivo definir principios que orientardo a
elaboracdo do Projeto Final de Graduacdo. Nele serdo apresentadas as diretrizes
projetuais, que tiveram como referéncia os capitulos de embasamento tedrico,
estudos de caso correlatos e analise da realidade anteriormente elaborados.

Estas diretrizes tém como referéncia o direito a moradia adequada, conforme
definicdo estabelecida pela ONU, bem como, os parametros de qualidade definidos
por Ferreira (2012), que os delimita a partir de trés escalas: da insergdo urbana; da
implantacdo e da unidade habitacional.

No que se refere a escala da insercao urbana consideram-se a infraestrutura
e 0s servigos urbanos; a localizacdo; a acessibilidade; a fluidez urbana; e o uso e
ocupacdo do solo. Na implantagdo a adequacdo a topografia do terreno; o
paisagismo e o impacto ambiental; as formas de ocupacdo do terreno; a definicdo
das areas comuns e de lazer; a densidade e a dimenséo; e a diversidade de usos. A
escala da Unidade Habitacional tem como parametros o custo de construgéo; o
conforto ambiental; a distribuicio das unidades no pavimento tipo; o0
dimensionamento; a flexibilidade e adaptabilidade; o desempenho e eficiéncia; a
sustentabilidade; a capacidade de expansao; a identidade cultural, os materiais e
tecnologias construtivas; e o tipo de posse.

Outro aspecto importante no que se diz respeito as diretrizes projetuais
refere-se a definicdo da abrangéncia e do tipo de intervengdo propostos para o
assentamento Vila Nova Costeira. Neste aspecto, ainda que as definicdes prévias do
perimetro da expansédo do aeroporto nao atinjam todos os lotes do assentamento,
parte-se do principio que toda a comunidade devera ser removida. Essa decisao se
justifica pela necessidade de oferecer a toda a populacdo residente uma moradia
adequada, ja que como visto no capitulo anterior, o0 assentamento enfrenta questdes
como alta densidade demogréfica; baixa qualidade de espacos publicos; auséncia
de areas de lazer; moradia em condi¢cGes precarias; proximidade com equipamentos
industriais e usos que criam conflitos espaciais; e falta de conexdo com as demais
areas residenciais da cidade. Com a relocacdo de toda a comunidade, objetiva-se
ainda evitar a desagregacdo da comunidade. Em sintese, o projeto pretende dar

condi¢cOes de moradia adequada para toda a populagcéo da Vila Nova Costeira.
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Considerada, portanto, um pressuposto do projeto, a relocacdo da
comunidade seguird 0s seguintes preceitos: i)seguranca da posse da propriedade;
i)disponibilidade de servicos, infraestrutura e equipamentos publicos; iii)custo
acessivel da moradia; iv)habitabilidade; v)acessibilidade a populacdo mais
vulneravel; vi)localizagdo adequada; vii)adequacdo cultural, considerando

principalmente a manutencéo das relacdes socio espaciais,

5.1. INSERCAO URBANA, IMPLANTACAO E UNIDADE HABITACIONAL:
DIRETRIZES GERAIS

Como ja afirmado propde-se trabalhar em trés escalas, a insercdo urbana,
implantacdo e unidade habitacional. Esta definicdo tem como objetivo englobar a
totalidade das questbes referentes a producdo da Habitacdo de interesse social e
dardo origem as solucdes projetuais.

Tomando como referéncia o recorte definido para a elaboragéo do projeto de
TFG, nas escalas da Insercdo Urbana e da Implantacdo o grau de detalhamento
sera o de elaboracdo do macrozoneamento e do plano massa para a ocupacdo da
area. Na escala da Unidade Habitacional pretende-se desenvolver o anteprojeto das
habitacoes.

No que diz respeito a insercdo urbana as diretrizes que norteardo a
intervencao sao:

a) garantir a proximidade ao atual assentamento, de forma a manter os

vinculos comunitarios existentes, a acessibilidade aos equipamentos

urbanos e ao territorio;

b) inserir 0 novo assentamento na malha urbana ja consolidada, procurando

integra-lo as areas residenciais existentes no bairro, reduzindo o isolamento

hoje observado com o restante das zonas de moradia;

c) evitar conflitos derivados da proximidade com a area industrial existente

no bairro, bem como com a via de fluxo regional intenso, o Contorno Norte;

Em relacédo a escala da implantacéo, as diretrizes projetuais séo:

a) adequar-se a topografia do terreno existente;

b) respeitar a paisagem e a morfologia de ocupacao urbana do entorno;

C) garantir a existéncia de areas de lazer e uso comum;
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d) adotar uma forma de ocupacgao com qualidade de ventilagdo e insolagao

das moradias;

e) adotar densidades compativeis com as necessidades do numero de

familias a serem realocadas;

f) proporcionar fluidez urbana através da organizacdo viaria e da

implantagao do conjunto habitacional.

No que diz respeito a escala das unidades habitacionais, sdo definidas as
seguintes diretrizes:

a) respeitar a heterogeneidade de tipologias habitacionais encontradas no

assentamento;

b) permitir a expanséo da unidade habitacional possibilitando que as familias

realizem ampliagcdes segundo suas necessidades ;

c) possibilitar a adaptacdo das unidades habitacionais, permitindo que os

espacos possam ser rearranjados, proporcionando flexibilidade a moradia;

d) garantir um bom desempenho e a eficiéncia energética das habitacdes

através dos materiais e da implantacdo das unidades, garantindo a

sustentabilidade do ambiente construido;

e) dimensionar unidades habitacionais compativeis com as necessidades

das familias residentes no assentamento;

f) utilizar tecnologias de facil reproducdo e materiais de construcao

facilmente encontrados e de baixo custo;

g) refletir o perfil das familias existentes na disposicdo uso dos espacgos

internos;

h) proporcionar a participacdo da comunidade atingida no processo de

elaboracao do projeto.

i) proporcionar a viabilizagdo financeira da aquisi¢cdo da moradia
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5.2. ESCOLHA DO TERRENO

Com base nos principios acima estabelecidos o terreno escolhido para a
insercao do projeto de um novo assentamento residencial para a populacdo da Vila
Nova Costeira localiza-se na Rua Doutor Murici, situado a 1,6 km de distancia da
area atual, e possui 69.370m2.

FIGURA 44 —DIAGNOSTICO DO ENTORNO E ESCOLHA DO TERRENO PARA PROPOSTA DE
INTERVENCAO

FONTE: Google Maps (2013)

NOTA 1: Editada pela autora

NOTA 2: As é&reas ndo correspondem ao zoneamento urbano definido na Lei Municipal
Complementar n° 16, de 11 de novembro de 2005, mas sim & uma analise geral da autora sobre o
perfil e caracteristicas dos usos atuais da area.

Analisando-se as condicBes da area proposta, sua escolha justifica-se pelas
seguintes questdes:
a) proximidade com a antiga area, mantendo-se assim 0s vinculos sociais e
territoriais;
b) proximidade com os equipamentos urbanos ja utilizados pela populacgéo,

tais como escola, posto de saude e linhas de transporte publico;
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insercdo em area residencial, possibilitando a articulagdo com outros
nacleos habitacionais e melhor separacdo das areas industriais e via
contorno norte;

area total bruta de 69.370mz2, equivalente a aproximadamente o dobro da
area atual da Vila Nova Costeira que corresponde a 38.500mz2,
possibilitando a definicdo de areas livres e institucionais de uso publico;

a area encontra-se atualmente desocupada.

5.3. METODOLOGIA DE DESENVOLVIMENTO DO PROJETO

Com o objetivo de aplicar as diretrizes definidas para o projeto, apresentam-

se nos tépicos abaixo e na Figura 45 os procedimentos metodolégicos que

orientardo a elaboracéo do projeto de TFG:

a)

b)

d)

f)

g)

h)

levantamento das tipologias das habitacbes e dados populacionais de
uma parcela equivalente a 10% das familias residentes da Vila Nova
Costeira para caracterizacdo do perfil construtivo e espacial das
habitacdes existentes e a definicdo do programa de necessidades;
proposi¢céo de um plano massa de uso do assentamento;

proposicdo da organizacdo do sistema viario objetivando maior
mobilidade e acessibilidade ao assentamento e entorno;

definicdo dos parametros urbanisticos de ocupacéo incidentes na Zona
Especial de Interesse Social criada para a implantacdo do novo
assentamento;

escolha de uma quadra para o detalhamento das unidades habitacionais
a serem projetadas;

desenvolvimento do projeto arquitetdnico das unidades residenciais, com
base na adocédo de um processo participativo de elaboracgéo cujas etapas
seguirdo: a definicdo das tipologias habitacionais, do sistema construtivo
e da proposta plastica;

desenvolvimento do estudo preliminar do projeto arquitetbnico das
edificacoes;

desenvolvimento do anteprojeto arquitetdnico das edificacoes;
proposicdo de uma metodologia de analise e acompanhamento pos

ocupacédo do assentamento.
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PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS SEGUNDO ESCALAS DE INTERVENGAO

INSERCAO URBANA IMPLANTACAO UNIDADE HABITACIONAL

DEFINIR O TERRENO DE INSERCAO

LEVANTAR TIPOLOGIAS DE 10% DAS HABITAGOES ATUAIS E PERFIL DOS RESIDENTES
PROPOR A ORGANIZAGAO DO SISTEMA VIARIO

PROPOR O PLANO MASSA
DEFINIR PARAMETROS DE OCUPAGAO DA ZEIS

DEFINIR QUADRA PARA PROPOSTA DAS
UNIDADES

DESENVOLVER ESTUDO PRELIMINAR DO
PROJETO ARQUITETONICO

DESENVOLVER ANTEPROJETO
ARQUITETONICO

PROPOSICAO DE METODOLOGIA DE ANALISE E ACOMPANHAMENTO POS OCUPACAO

FIGURA 45 - METODOLOGIA PROJETUAL SEGUNDO ESCALAS DE INTERVEN(;AO
FONTE: Autora

5.4. CONSIDERACOES FINAIS

A partir do exposto pretende-se desenvolver o projeto de um conjunto de
unidades habitacionais para a populacdo residente na Vila Nova Costeira,
possibilitando o exercicio projetual de uma nova forma de intervencdo em
assentamentos de interesse social sujeitos a relocacdo. Conforme analisado no
inicio desta monografia, ao longo da histéria brasileira o que se tem observado € que
entre as caracteristicas das habitacbes de interesse social produzidas pelo Estado
destaca-se a baixa qualidade dos espacos produzidos. Tal preocupacao justifica-se
ainda pelo atual cenario brasileiro, marcado pela retomada do financiamento de
projetos habitacionais pelo Estado brasileiro através do MCMV, e dos grandes
investimentos em obras de infraestrutura relacionados aos megaeventos esportivos,
a partir dos quais tornaram-se constantes os casos de conflito fundiario e

desrespeito ao direito de todo cidadao brasileiro a moradia
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ANEXO 1 — TABELA DE LOTES DA VILA NOVA COSTEIRA. (SAO JOSE DOS
PINHAIS, 2008).

ANEXO III, DO DECRETO N° 2.347, DE 1° DE SETEMBRO DE 2008

QUADRA A COSTEIRINHA

LOTE | AREA TESTADA 1 TESTADA 2 | TESTADA 3 AREA TAXA DE PAV
CONSTRUIDA OCUPACAO

a 124,93m? 11,50m 70,36m? 56,32% 1
2 95,67m? 13,69m 4,89m 66,39m? 69,39% 1
3 141,64m? 6,09m 107,07m? 75,59% 1
r4 146,72m? 6,04m 137,76m? 93,89% 1
+5 139,37m? 6,07m 129,98m’ 93,26% 1
+ 6 139.87m? 5,88m 121,43m? 86.82% 1
b7 131,73m? 5,68m 99,36m? 75,43% |
8 153,03m? 6,48m 115,88m? 75,72% 1
+9 135,44m? 5,71m 39,24m? 28.97% |
10 144 46m? 6,20m 170,34m? 58,96% 2
~11 142 ,48m?* 6,04m 67,72 47,53% |
b 12 135,10m? 5,79m 76,16m* 28,19% 2
T13 140,05m? 6,00m 126,79m? 90,53% 1
L 14 138,08m? 5,94m 73,04m? 52,90% 1
NS 145,55m* 6,05m 82,79m? 56,88% 1
416 146,25m? 6,21m 60,18m? 41,15% i
L 17 140,33m? 5,97m 243.40m* 86,72% 2
+ 18 146,77m? 6,21m 123,92m? 84,43% 1
L 19 139,38m? 5,88m 67,25m? 48,25% 1
20 136,73m? 5,93m 46,86m? 34.27% 1
21 142 27m? 6,05m 74,090 52,08% 1
22 138,37m? 5,95m 60,20m? 43,51% 1
23 141,87m? 5,92m 66,62m? 46,96% ]
24 138,28m? 5,85m 81,93m? 59.25% 1
25 140,73m? 6,25m 68,94m? 48.99% 1
26 140,60m? 5,96m 59,46m? 42,29% 1
27 144,93m? 6,02m 49.67m? 34,27% 1
28 141,92m? 5,98m 78,15m? 55,07% 1
29 130,23m? 5,71m 53,14m? 40,80% 1
30 146,08m? 6,03m 78,49m? 53,73% 1
31 146,50m? 6,32m 112,00m? 76,45% 1
32 137,70m? 5,81m 112,31m? 81,56% 1
33 146,36m? 6,19m 130,25m? 88.99% 1
34 139,62m? 5,99m 107,86m? 77,25% I
35 283,25m? 11,85m 128,66m* 45,42% 1
36 138.41m? 6,08m 123,81m? 89.45% 1
37 142,14m? 6,00m 94,84m? 66,72% 1
38 138,54m? 5,81m 80,44m? 58,06% 1
39 98,61 m? 4,38m 65,60m? 66,52% 1
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AREA

LOTE | AREA TESTADA 1 TESTADA 2 TESTADA 3 TAXA DE PAV
CONSTRUIDA OCUPAGCAO
1 166,22m? 11,06m 26,33m 115,07m? 69,23% 1
2 166,08m? 7,31m 49,93m? 30,06% 1
3 146.00m? 6,06m 117,01m? 80,14% 1
4 143.81m? 5,92m 90.82m? 63,15% 1
5 145,28m? 6,12m 55,39m? 38,13% 1
6 143,06m? 5,94m 87,39m? 61,09% 1
7 319.17m? 14,70m 126,90m* 39,76% |
3 188,76m? 8,09m 99,34m? 52,63% 1
9 195,82m? 7,07m 86,97m? 44 41% 1
10 142,74m? 6,12m 83,52m? 58,51% 1
11 141,25m? 5,91m 84,99m? 60,17% 1
12 143,80m? 6,19m 95,77m? 66,60% 1
13 141,55m? 5,97m 97,32m? 68,75% 1
14 138,18m? 5,77m 60,38m? 43,70% 1
15 140,40m? 6,24m 91,94m? 65,48% 1
16 140,22m? 6,0lm 77,13m? 55,01% 1
17 140,00m? 5,85m 155,93m? 55,69% 2
18 140,21m? 6,04m 83,28m? 59,40% 1
19 142,29n? 6,12m 83,83m? 58,91% 1
20 143,17m? 5,98m 73,15m? 51,09% 1
21 144 43m* 6,16m 98,01m? 67,86% 1
22 134,60m? 5,89m 115,16m? 85,56% 1
23 137,76m* 5,79m 161,73m? 58,70% 2
24 142,27m? 5,93m 84,98m* 59,73% 1
25 141,08m? 6,15m 141,08m? 100,00% 1
26 148,84m? 6,14m 61,77m? 41,50% 1
27 148,02m* 5,79m 73,47m? 49,64% 1
28 143,67m? 6,11m 93,76m* 65,26% 1
29 139,10m? 6,01m 109,21m? 78,51% 1
30 140,78 m? 5,96m 112,70m? 80,05% 1
31 140,90m? 6,00m 46,80m* 33,22% 1
32 147,91m? 6,27m 71,62m? 48.42% 1
33 137,27Tm? 5,88m 62,14m’ 45.27% 1
34 237,17m? 9,98m 78,93m? 33,28% 1
35 98,79m? 4,37m 69,84m? 70,70% 1
36 132,92m? 5,48m 83,36m? 62,71% 1
37 135,69m* 5,88m 90,93m? 33,51% 2
38 146,13m? 6,22m 77,51m? 53,04% 1
39 139.52m? 5,93m 63,46m* 45,48% I
40 141,58m* 6,05m 108,01m? 76,29% 1
41 134,97m? 5,65m 95,54m? 70,79% 1
42 145,86m? 6,25m 177,78m* 60,94% 2
43 126,72m? 5,96m 208,22m* 82,16% 2
44 153,00m? 6,6lm 209,49m? 68.,46% 2
45 138,08m* 5,95m 64,87m? 46,98% 1
46 142,72m? 5,98m 108,82m? 76,25% 1
47 141,32m? 6,09m 76,00m* 53,78% 1
48 138,66m? 6,22m 54.,22m? 39,10% 1
49 139,68m? 5,73m 132,10m? 47,29% 2
50 143,14m? 5,91m 68,62n1* 47,94% |
N o
N\ Y
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51 142,01m? 5,98m 81,23m? 57,20% 1
52 146,12m? 6,37m 87,13m? 59.63% 1
53 143,17m? 5.97m 45,27n0? 31.62% 1
54 139,79m? 5,90m 84.73m? 60,61% 1
55 130,91m? 5,43m 42,33m? 32,34% 1
56 138,85m? 5,90m 71,75m? 51,67% 1
57 141, 41m? 6,05m 65,04m? 45,99% 1
58 141,94m? 6,10m 79,06m? 55,70% 1
59 142,28m? 6,04m 150,50m? ( 105,78% |) 1
60 140,13m? 5,92m 105,89m? 75,57% 1
6l 278,56m? 12,01m 165,07m? 59,26% 1
62 143,71m? 6,1lm 144,94m? <100,86% ) 1
63 139,35m? 5,90m 74,91m? 53,76% 1
64 139,97m? 5,99m 51,41m? 36.73% 1
65 138,92m? 5,96m 75,85m? 54,60% 1
66 138,55m* 5,99m 118,35m? 42,71% 2
67 140,83m? 6,19m 102,42n¢* 72,73% 1
68 134,18m? 15,75m 6,21m 114,11m? 85,04% 1
69 107,73m? 8,29m 51,52m? 47,82% 1
QUADRA C COSTEIRINHA
LOTE | AREA TESTADA 1 TESTADA 2 TESTADA 3 AREA TAXA DE PAV
CONSTRUIDA OCUPACAO

1 88,92m? 6,07m 12,14m 50,61m? 56,92% 1
2 114,19m? 9,42m 67,25m* 58.89% 1
3 123,78m? 10,00m 127,19m? 102,75%), 1
A 128,06m* 9,54m 95,23m? 74,36% 1
5 79,66m* 6,04m 61,48m” 77,18% 1
6 87,33m? 6,61m 138,07m? _79,05% 2
7 83,95m? 5,97m 93,28m’ C111,11%) 1
8 124,36m? 8,89m 121,382 97,60% 1
9 95,01m? 6,32m 76,23m? 80,23% 1
10 63,53m? 3,51m 71,52m? (112,58% 1
11 139,04m? 7,12m 19,64m 102,48m? T3.71% |
12 124 46m? 14,83m 96,34m? 77,41% i
13 @ 42,88m? 5,26m 42,54m? 99.21% 1
14 79,13m? 9,50m 56,23m? 71,06% 1
15 62,99m? 7,62m 106,02m? 84,16% 2
16 62,96m? 7,59m 40,87m? 64,91% 1
17 44 82m? 5,40m 43,87m? 97,88% 1
18 76,56m? 9,13m 65,96m” 86,15% 1
19 127,05m? 15,43m 111,08m? 87.43% 1
20 47,26m? 5,67m 46,61m? 98,62% I
21 73,36m? 9,03m 62,80m? 85,61% |
22 93.41m? 11,07m 92.47m? 98,99% 1
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118

LOTE | AREA TESTADA 1 TESTADA 2 | TESTADA 3 AREA TAXA DE PAV
CONSTRUIDA OCUPACAO
1 656,08m? 24,60m 24,93m 26,00m 233,24m? 35,55% 1
2 120,37m? 8,07m 110,04m? 45.71% 2
3 121.,69n7? 8,17m 83,71m? 68,79% 1
4 117,10m? 7,77m 76,70m? 65,50% 1
5 118,60m? 8.01m 38,37m? 32,35% 1
6 121,1507 8.11m 75,9700 62,71% ]
7 122,68 8,12m 67,39m? 54,93% 1
8 118,50m? 7,88m 47,03m? 39.69% 1
9 120,94m? 7,87m 68,97m? 57,03% 1
10 119,62m? 7,92m 92,21m* 77,09% 1
11 117,83m* 11,53m 73,04m? 61,99% 1
12 172,20m? 11,57m 80,46m? 46,72% 1
13 177,85m? 11,54m 102,43m? 57,59% 1
14 158,05m? 10,77m 33,68m” 21,31% 1
15 125,39m? 8,16m 108,73m? 86,71% 1
16 122,39m? 8,61m 44,89m* 36,68% 1
17 125,01m? 9,22m 66,10m? 52,88% 1
18 121.81m? 8,94m 57,54m? 47,24% 1
19 122,76m* 9,18m 79,33m? 64,62% 1
20 124 41m? 9,36m 96,76m? 77,78% 1
21 116,99m* 9,31m 103,51m? 88,48% |
22 123,40m? 10,06m 52,91m? 42,88% 1
Al
QUADRA E COSTEIRINHA
LOTE | AREA TESTADA 1 | TESTADA2 | TESTADA 3 AREA TAXA DE PAV
CONSTRUIDA OCUPACAO
1 133,34m? 8,75m 15,07m 258,98m? 97,11% 2
2 121,75m? 8,09m 49,76m? 40,87% 1
3 126.32m? 8,08m 169,80m? 67,21% 2
4 130,15m? 8,18m 102,02m* 78,39% 1
5 124.03m? 7,96m 81,79m? 65,94% 1
6 125,74m? 8,08m 61,58m? 48,97% 1
/4 123,05m? 7,96m 37,43m? 30,42% 1
8 123,94m’ 8,03m 82,79m? 66,80% 1
9 120,16m? 7,92m 77,87m? 64,81% 1
10 118,77m? 8,00m 98,85m? 83,23% 1
11 118,26m? 8,01m 92,38m? 78,12% 1
12 117,31m? 7,94m 28,08m? 23,94% 1
13 166,55m* 10,93m 56,43m? 33,88% 1
14 170,72m? 11,19m 98,50m? 57,70% 1
15 166,79m? 11,31m 91,60m? 54,92% 1
16 83,99m? 5,61m 124,00m? 73,82% 2
N
/7 ~ NN D
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17 85,24n7* 5,68m 125,76m? 73,77% 2
18 121,45m? 8,12m 43,65m? 35,94% 1
19 120.69m? 7,94m 52,32m? 43.35% 1
20 117,61m? 7,76m 79,00m? 67,17% 1
21 119,03m? 8,00m 74,27o0* 62,40% 1
22 121.95m? 8,37m 63,22m* 51,84% |
23 116,19m2? 8,01m 97,52m? 83,93% 1
24 114,26m? 7,92m 68,22m? 3971 % 1
25 117,18m? 8.20m 118,10m? (100,79% 1
26 110,84m? 7,99m 154,65m? 69,76% 2
27 115,32m? 8,12m 71,91m? 62,36% 1
28 115,20m? 7,42 63,28m? 54,93% 1
29 133,88m? 9.07m 14,93m 56,93m? 42.52% 1
QUADRA F COSTEIRINHA
LOTE | AREA TESTADA 1 | TESTADA2 | TESTADA 3 AREA TAXA DE PAV
CONSTRUIDA OCUPACAO
1 135,71m? 9,02m 15,04m 64,06m? 47,20% 1
2 121,05n? 8,13m 96,55m* 79,76% 1
3 117,08m? 7,89m 65,79m* 56,19% 1
4 119,97m? 8,21m 80,20m? 66,85% |
5 119,28m? 7,97m 67,46m* 56,56% |
6 117,98m? 7,91m 52,32m? 44,35% 1
7 121:85m? 8.24m 49.25m? 40,42% |
8 117,85m? 7,74m 71,18m? 60,40% 1
9 119,52m? 8,03m 53,15m* 44.47% |
10 119,60m? 7,98m 62,13m? 51,95% 1
1 118,47m? 8,04m 120,26m? C101,51% | 1
12 118,42m? 7,92m 62,04m? 52,39% 1
13 162,12m? 10,84m 85,70m? 52.86% |
14 159,42m? 10,73m 122,85m? 38,53% 2
15 166,25m? 11,06m 74,19m? 44,63% 1
16 166,38m? 10,98m 93,37m? 56,12% 1
17 121,09m? 8,05m 44,000° 36,34% 1
18 & 56,69m? 3,66m 46,76m? 82,48% 1
19 60,32m? 4,00m 60,79n7* ( 100,78% ) i
20 121,56m? 8,10m 78.,02m? 64 T8% 1
21 120,30m? 8,04m 100,54m? 83,57% 1
22 121,77m? 8,16m 78,80m? 32,36% 2
23 120,94m? 7,95m 99,69m? 82,43% 1
24 121,65m* 8,16m 80,39m? 66,08% |
25 121,99m? 8,02m 81,23m? 66,59% 1
26 119,84m? 7,80m 71,72m? 59,85% 1
27 119,37m? 7,85m 45,62m? 38,22% 1
28 122,04m? 8,08m 76,66m* 62.,82% 1
29 136,65m? 9,14m 14,96m 80,24m? 58,72% 1
. 'd Y ) ‘,
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LOTE | AREA TESTADA 1 | TESTADA2 | TESTADA 3 AREA TAXA DE PAV
CONSTRUIDA OCUPACAO

1 134,12m? 9,13m 15,00m 195,06m7? 72,72% 2
2 120,20m? 8,01lm 71,00m? 59.07% 1
3 120,66m? 8,04m 56,71m? 47,00% 1
4 114,65m? 7,86m 110,86m? 96,69% 1
5 125,84m? 8,05m 83.,46m? 66,32% 1
6 118,76m? 7,92m 81,11m? 68,30% 1
7 122,35m? 8,16m 64,42m? 52,65% 2
8 118,66m? 7,94m 172,52m? 72,70% 2
9 493 48m? 32,92m 0,00m? 0,00% 1
10 154,32m? 10,30m 91,00m? 58,97% 1
ki 153,92m? 10,22m 81,59m? 53,01% 1
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usos OCUPAGAD
VIAS Lote minimo | Altura Ten da Taxa de Recue | Afastamento
Adequados Pemissiveis testadaim ) | maxima méima i minimo minimo das
farea (m?) | (pav.) o) minima (%) m divisas {m)
— Hahitago unifamiliar; — Comércio & servigo de bhaimo grupo C); | 127360 | 4(8) & = [27;‘ 'ize;
— Agrupamento A & B; — Servigo de bairmo (grupo D);
— Habitagéo coletiva; — Comércio e servigo especifico (grupo A
— Hahitag&o ransitdeia 1; eck
— Comércio e servigo vicinal (grupo 1);
Via Arterial (VA)
— Comércio & serviga de bairmo (grupo A & B
— Comércio & servigo setorial;
— Indistria caseira (ipe 1, 2 & 3);
— Micro inddstria (tipo 1,2 & 3);
— Indistria de pequeno, média & grande porte (tipa 1, 2 & 3);
— Hahitag&o unifamiliar; — Hahitag&o transitoria 3;
— Agrupamento A; — Comércio & servigo de bairmo (grupo CJ;
— Habitagao transitdria 1; — Comércio & servigo especifico (grupo A,
Via Regional | — Camércio & senviga de bairo (grupo A & B, BeCk
(VR)! Via i ) i . ) 3(18)
Marginal (VM) | — Comércio e servigo setorial; — Comércio e servigo geral (grupo 1 e 2; 5 (19)
. — X (20) (21)
— Indistria caseira (tipo 1, 2 & 3); — Indiistria de médio & grande porte ( tipo (22) (23) e
— Micro indastria {tipo 1,2 & 3] 1203k @
— Indilstria de pequenc porte (tipo 1, 2& 3);
— Habitagéo unifamiliar; — Comércia & servigo de baimo (grupo CJ;
— Agrupamenio A; — Comércio e servigo geral (grupo 1, 2 &
\ia Integragsa | — Comércia & serviga vicinal {grupo 1}, K
Intermunicipal N . L
vy — Comércio e senvigo setorial; — Comércio e servigo especifico (grupo A
— Comércio & servigo de bairmo (grupo A, B e D); e
— Indistria caseira (ipe 1, 2 & 3);
— Habitago unifamiliar; — Agrupamento D;
— Agrupamento A.B & C; — HabitagSo de interesss social;
— Habitagéo coletiva; —+ Comércio & servigo vicinal (grupo 3):
— Habitagéo de uso institucional; — Comércio & servigo de bairmo (grupo CJ;
Via Coletora | — H=bitagio ransitdnia 1; — Comércio & servigo especifico (grupo A,
ey —. Comércio & servigo vicinal grupo 1 & 2); CeEk
— Comércio e servigo de bairmo (grupo A, B e D); — Comércio & servigo geral (grupo 1e 2);
—+ Comércio e servigo sstorial; — Indiistria de pequena & médio parte (tipo
— Induistria caseira (tipo 1, 2 & 3] 283
— Micro inddstria { tipo 1,2 & 3)
— Habitagéo unifamiliar; — Agrupamento [;
— Agrupamento A.B & C; — HabitagSo de interesss social;
_. Habitagsio coletiva; — Comércia & servigo vicinal (grupo 3); 3(18)
— Hahitagéo de uso institucional; —+ Comércio & servigo de bairre (grupo C); [fnﬂgi,
— Habitagso ransitria 1; — Comércio e servigo seforial; [22){2(32}!:9
—» Comércia & serviga vicinal {grupe 1 & 2); _. Comércia e servigo especifica {grupo A,
— Comércio & servigo de bairmo (grupo A, B e D); CeBk
ias Locais (VL) | — Micro inddstria { tipo 1 & 2); — Comércio e servico geral (grupo 1);
— Indstria caseira (ipo 1e 2); — Indiistria de pequeno porte (tipo 1,2 &
3y;




