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Apresentacao

A pesquisa que embasou a elaboragao desta publicagao
foi iniciada em 2010 e partiu de uma inquietacdo: no bojo de
um ciclo de crescimento econdmico nacional bastante sdlido,
que implica uma intensa atividade da construgao civil na
area habitacional, estdo sendo construidos nas nossas cidades
prédios e mais prédios, sem qualquer critério. Novos bairros
crescem Brasil afora em meio a uma espécie de euforia
construtiva, mas nao parece haver o cuidado necessario
com a qualidade urbana resultante, a injustiga social que
nossas cidades produzem, tampouco os impactos desse
crescimento sobre o meio ambiente. Em outras palavras, o que
nos preocupava era o seguinte: que tipo de cidades estamos
construindo para as geragoes futuras?

Embora o aquecimento da construcdo civil ocorra
também no mercado de alto-padrao, sempre o preferido dessa
atividade, e na producao publica de habitacao social, destinada
as faixas de renda mais baixa, aradiografia do fendmeno mostra
que ele se da sobretudo na produgado para a classe média, no
chamado “segmento econdmico”. A elimina¢do, a partir de
2006, de alguns gargalos administrativos e institucionais,
dando maior seguranga juridica e financeira ao setor da
construcdo, e levando a significativo aumento do crédito
imobiliario, associada ao crescimento da economia nacional,
deu oportunidade de acesso ao financiamento habitacional a
uma parcela da populagao antes alijada dessa possibilidade,
aquecendo de forma inédita a oferta de moradia para as
camadas de renda intermediaria. Some-se a isso o langcamento,
em 2009, do Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMYV),
com o objetivo de enfrentar a crise econdmica justamente por
meio da dinamizacao da atividade da construcao civil.

Porém, esse significativo impulso da construcao
ocorre de forma preocupante: em todo o pais, novos bairros
surgem em dreas distantes e sem urbanizagdo, alinhando
centenas de casas idénticas e minusculas, ou enfileirando
torres habitacionais com sofrivel padrao construtivo, e grande
impacto sobre o meio ambiente. Em face disto, a pergunta que
nos vem naturalmente é: quais os resultados que essa produgao

provocara no cendrio urbano brasileiro nos préximos anos?

Estariamos promovendo uma urbanizacdo adequada
para que as proximas geragdes usufruam de umaboa qualidade
de vida, qualquer que seja sua classe social?

O LabHab-FAUUSP trabalha com mais frequéncia a
questdao da moradia social e dos assentamentos precarios de
baixa renda, embora se preocupasse ha algum tempo também
com a faixa de mercado do “segmento econéomico”, tendo
inclusive promovido, ainda em 1997', um semindrio sobre a
questao. O desafio era tao instigante que resolvemos retomar
esse tema e tentar de alguma maneira contribuir para seu
entendimento.

A melhor forma de fazé-lo, no ambito das nossas
competéncias académicas e de pesquisa, foi empenharmo-
nos na elaboracao deste livro. Uma publicagao que expusesse
uma ampla pesquisa levantando pelo Pais afora a produgao
imobiliaria do segmento econdmico, fosse ela no ambito
do Programa Minha Casa Minha Vida ou nao. O que nos
preocupava era analisar, ilustrando com imagens? a produgao
do mercado, a partir de pesquisa sobre as incorporadoras,
construtoras e vendedoras atuantes neste segmento, apontando
os principais problemas que, a nosso ver, vém caracterizando
a producao do setor, salvo raras excegdes. Queriamos, a
partir disso, identificar as limita¢cdes e impactos possiveis
para as cidades, bairros e moradores e entao apresentar aos
leitores os parametros do que poderiamos chamar de uma
“boa urbaniza¢dao”, assim como, por outro lado, mostrar
alternativas reais de projetos arquitetonicos e urbanisticos de
melhor qualidade.

A pesquisa resultou entdo no presente livro, realizado
com o apoio da Fundagao para a Pesquisa em Arquitetura e
Ambiente - FUPAM.

No Capitulo 1 - Que cidade queremos para as geragoes

1 Sob a coordenacdo de Erminia Maricato, Professora Titular da FAUUSP
e na época coordenadora do LabHab.

2 Para esse trabalho, conforme ja mencionado, contamos com o apoio im-
prescindivel de outro laboratério de pesquisa da FAU USP, o LabQUA-
PA, coordenado pelo Prof. Dr. Silvio Soares Macedo, que permitiu-nos
utilizar seu rico acervo de imagens aéreas, feitas nas mais diversas ci-
dades do pais e que prontamente disponibilizou-se a cedé-las para esta
pesquisa.



futuras? O trdgico quadro urbano no Brasil do século XXI:
cidades cindidas, desiguais e insustentdveis, discute-se o
problematicoeinjustomodelourbanobrasileiro, eanecessidade
premente de mudanca de paradigmas para a construcao de
cidades mais justas e democraticas. A partir da constatagao da
auséncia dos arquitetos como agentes de decisao nos atuais
processos de producao habitacional, reflete-se também nesse
capitulo sobre o que seria entendido como “boa arquitetura”
que, por sua vez, nao existe sem “boa urbanizacao”.

No Capitulo 2 - Segmento Econdémico e o Programa
Minha Casa Minha Vida: regras do jogo, agentes envolvidos
e impactos decorrentes, analisa-se o Programa Federal Minha
Casa Minha Vida, que responde por parte importante da atual
produgao voltada ao “segmento economico”. A verdade é que
0 aquecimento desse mercado iniciou-se antes do programa,
e certamente continuara, atrelado ou nao a ele. Ainda assim,
¢ indiscutivel também que, desde 2009, o PMCMV tornou-se
a locomotiva da produgao habitacional do Pais, em inédito
esforco de enfrentar a questao da moradia. Porisso, e até mesmo
como contribuicao, este livro nao poderia deixar de analisé-lo,
mais especificamente na sua vertente voltada justamente para
as camadas de renda até dez salarios minimos, que constituem
o perfil do segmento econdmico. Assim, sao destacados nesse
capitulo os principais elementos a respeito do programa e
abordadas responsabilidades, atribuicoes e limitacoes das
atuagOes de cada um dos agentes envolvidos.

Em seguida o livro radiografa a producao do “segmento
econdmico”, evidenciando seus desastrosos resultados.

Para isso, no Capitulo 3 — Retrato da atual producdo do
“segmento econdmico” e pardmetros de qualidade urbanistica
e arquitetonica, sao elencados parametros de qualidade
urbanistica e arquitetonica, que possibilitam analisar a atual
producgao do segmento econdmico e vislumbrar alternativas
de boas solugdes para os projetos em curso. Analisam-se
os empreendimentos habitacionais a partir de questdes
técnicas, evidenciando os problemas existentes, e indicando os
pardmetros a respeitar para alcancar melhores resultados. A luz
desses parametros, e também para ilustra-los, sao apresentados
bons exemplos de projetos habitacionais, referéncias nacionais

einternacionais, em seus aspectos urbanisticos e arquitetonicos.

Mas se ha na histéria da arquitetura referéncias
interessantes de bons empreendimentos habitacionais,
interessava-nos mostrar que isso também € possivel dentro das
condicionantes atuais que norteiam a produgao habitacional
brasileira.

Por isso, no Capitulo 4 - Proposi¢oes Arquitetonicas
e Urbanisticas para trés empreendimentos do “segmento
econémico” - propusemos a trés escritorios de arquitetura
com renomada experiéncia na darea habitacional, que
projetassem solugdes arquitetonicas e urbanisticas para trés
empreendimentoshipotéticos, com condicionantessemelhantes
ao do segmento econdmico. Os projetos apresentados pelos
escritorios Arquiteto Hector Vigliecca e Associados, Piratininga
Arquitetos Assossiados e Peabiru Trabalhos Comunitérios e
Ambientais, evidenciam que o quadro critico anteriormente
comentado teria outros horizontes possiveis, mais promissores
para as nossas cidades. A ideia das simulac¢des e proposigoes
é equacionar aspectos emblematicos da producado atual que
impactam negativamente o desenvolvimento habitacional e
urbano, revelando melhores soluc¢oes. Fomos também movidos
por outra curiosidade: como um escritério de arquitetura,
também de renome, mas estrangeiro, imerso na realidade
européia e longe dos constrangimentos de custos, legais ou
de toda ordem que afetam os projetos por aqui, responderia
ao mesmo desafio. Por isso convidamos o escritdrio belgo-
noruegués JDS Architects a dar resposta conceitual a uma
das situagdes hipotéticas sugeridas. Por fim, para o caso das
trés primeiras propostas, a analise dos custos desses projetos,
feita sob a consultoria do arquiteto Khaled Goubar, professor
titular da FAUUSP e especialista no tema, permitiu verificar a
viabilidade dos projetos apresentados.

A partir do ponto de vista de um laboratdrio de pesquisa
habitacional inserido em uma universidade publica, este
livro retrata uma preocupacao cidada: a do futuro das nossas

cidades. Esperamos que tenham boa leitura!
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Que cidade queremos para as gerac¢oes futuras?

O TRAGICO QUADRO URBANO NO BRrasIL DO sEculo XXI:
CIDADES CINDIDAS, DESIGUAIS E INSUSTENTAVEIS.

Quem passeia por qualquer grande metrdpole brasileira
dificilmente deixa de notar que ha ali algo de errado: bairros
ultrassofisticados, que nao deixam nada a desejar em relac¢ao as
grandes cidades desenvolvidas, cotejam favelas que amontoam
gente em condic¢oes indignas de vida. Caminhando para as
periferias, casas e barracos se estendem em um horizonte sem
fim. Seus moradores, remetidos a um exilio forcado em sua
propria cidade, perdem horas do dia em 6nibus apertados. Os
que tém carro, por sua vez, ficam também imobilizados, tal o
colapso do transito. Contrastando com o abandono das areas
centrais, nos bairros de classe média emergem novos prédios a
cada dia, com nomes bonitos, geralmente em inglés ou frances,
a oferecer o conforto relativo de apartamentos cada vez mais
apertados, porém sempre mais caros. Quem passeia nas
nossas cidades sente a pesada poluicao do ar, e estara sempre

apreensivo pela possibilidade de vé-la sucumbir, em questao

de minutos, a uma tromba d’agua. Definitivamente, ha algo de
inquietante no cendrio urbano brasileiro.

Por que chegamos a isso? Qual a possibilidade
de termos, no Brasil, cidades menos problematicas? O
planejamento urbano, essa ciéncia que se propde a organizar
as cidades, teria sido no Brasil inexistente ou terrivelmente
inocuo? Tais questdes nao sao de simples resposta. As cidades
sao a expressao espacial das relagdes econdmicas, politicas
e culturais de uma sociedade e sua histdria. Por isso, sao
naturalmente espago de conflitos e tensdes. E verdade que a
civilizacdo humana persegue a configuragao harmoniosa de
seus assentamentos provavelmente desde que nos tornamos
seres sedentdrios, e supostamente caberia aos arquitetos e
urbanistas a dificil tarefa.

Querer desenhar as cidades seguindo um projeto de

sociedade idealizado, conforme as vontades dos arquitetos e as

Que cidades queremos para as geragdes futuras? O tragico quadro urbano do Brasil do século XXI: cidades cindidas, desiguais e insustentaveis 11



1.1a e 1.1b. Autoconstru¢do informal
comum as favelas das metrépoles
brasileiras. Imagem de Paraisopolis e
Jardim Angela, respectivamente, na cidade
de Sao Paulo-SP, a primeira inserida

na cidade formal (bairro do Morumbi),

a outra na periferia Sul. Observa-se a
precariedade dos assentamentos: casas de
alvenaria inacabada ou mesmo de tabua,
alta densidade com sobreposigao de casas,
falta de arruamento e pavimentacao, fiagoes
elétricas informais, implantacao em declive
acentuado, falta de equipamentos publicos
e dreas verdes.

crengas urbanisticas de cada momento, ndo significa, porém, que se esteja construindo

a cidade ideal: a histéria do pensamento urbanistico é marcada pela polémica entre a
crenga de que o desenho racional seja capaz de produzir os melhores espagos para se
viver e, por outro lado, a de que as cidades devem crescer “naturalmente”, conforme as
dinamicas sociais proprias, e sem a intervencao tao decisiva dos urbanistas.

Decorre desse dilema a sensagao de que, talvez, nao seja simplesmente possivel
desenhar a cidade “ideal”. Sua configuragao, seu desenho, sua eficacia como abrigo
e local de produgao e reproducao social, sua capacidade de promover qualidade de
vida dependerao de cada contexto, das correlagdes de forcas presentes, do momento
histérico, das dinamicas sociais e econdmicas. E, sendo as cidades espagos de conflitos e
arranjos entre os diversos atores sociais, o que ¢ “ideal” para uns nao o serd, certamente,
para outros.

A civilizacao humana mostrou-se dramaticamente eficaz em gerar sociedades
desiguais, e por isso sempre produziu espagos também desiguais. Da cidade antiga
as metropoles industriais, passando pelos burgos medievais ou paradisiacas cidades
litoraneas, fosse por motivos religiosos, econdOmicos ou militares, os poderosos do
momento sempre se beneficiaram, ao longo da historia, dos melhores lugares para
viver. E o desenho dos urbanistas pode servir, paradoxalmente, tanto para garantir-lhes
esses privilégios, em algumas épocas, como para tentar combaté-los ou remedia-los,
em outras. Por isso, a primeira constatacdo que se pode fazer é a de que, face a tragica
desigualdade que marca as cidades brasileiras, o principal objetivo do urbanismo deve
ser, antes de tudo, o de garantir cidades mais justas. Em outras palavras, cidades que
oferecam, sem diferenciacdo, qualidade de vida para todos os habitantes, nos dias
de hoje e para as geracgdes futuras. O equilibrio urbano, entretanto, s6 sera possivel
quando se conseguir erradicar a miséria, que se expressa nos assentamentos informais

desprovidos do atendimento as necessidades minimas para se viver com dignidade.
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Quais os problemas urbanos a enfrentar?

Quem olha para as periferias pobres brasileiras certamente constatara que seu
padrao deurbanizacao é bastante problematico. O abandono pelo Estado e a consequente
falta de politicas ptblicas e de alternativas habitacionais levam a populagao a construir
informalmente sua propria casa, muitas vezes em encostas inseguras, em dareas de
mananciais ou em beiras de cérregos de grande fragilidade ambiental. As marcas dessa
urbanizacado sao a alta vulnerabilidade as calamidades naturais, a falta de perspectivas
de trabalho préximo a residéncia, a auséncia de transportes e de conexao com as areas
mais centrais, a falta de equipamentos de educacao e satide, e a violéncia, que aumenta
na mesma proporc¢ao em que o Estado se faz ausente. Isso nao significa, evidentemente,
que se deve simplesmente passar por cima de genuinas formas de urbanidade e de
morar que surgem na favela, e que as vezes se perdem nos bairros privilegiados. Mas
as eventuais qualidades desaparecem face a gravidade das deficiéncias, dentre as quais
a falta de infraestrutura minima basica é certamente a mais gritante.

Porém, a discussdao sobre os problemas urbanos nao se resume a observar
apenas a tragica situagao dos assentamentos precdrios como se, em contrapartida, as
regides mais ricas das cidades fossem naturalmente bem resolvidas. Nada mais falso:
os bairros abastados nem sempre apresentam situagao urbanistica melhor, mesmo com
todos os investimentos, servigos e equipamentos que recebem. Ao contrario, muitas
vezes as solugdes urbanas e arquitetonicas que adotam resultam em areas de péssima
qualidade, pela forma com que se isolam do restante da cidade e pelos prejuizos
ambientais que causam. Além do mais, esse raciocinio esconde uma visao dicotomica
da cidade, como se cada lado — o rico e o pobre — existisse por si s6, independentemente
do outro, quando na verdade ambos interagem e se autoalimentam, numa dinamica de
codependéncia, para o bem ou para o mal. Por isso, mesmo nas areas mais privilegiadas,
aquilo que vem sendo apresentado como modelo de sucesso urbano infelizmente esta

longe de sé-lo.
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1.2. Exemplo de urbanizagao que privilegia
o automével. Complexo Viario Joao Jorge
Saad, conhecido como Cebolinha na cidade
de Sao Paulo-SP. Destaca-se a auséncia de
calgadas e passarelas que possibilitem um
deslocamento seguro e a transposi¢ao das
avenidas pelos pedestres.

Do ponto de vista das infraestruturas de transporte, por exemplo, nossas
cidades sao marcadas por um padrao de urbanizagao que historicamente privilegiou o
automovel, seja por interesses economicos, seja pelo fato de que o carro é, para quem
pode compra-lo, o meio de transporte aparentemente mais comodo, e por isso mais
demandado. O favorecimento ao automovel se explicita nos bairros mais ricos, onde
se multiplicam avenidas, pontes e viadutos. Os investimentos nessas obras viarias
sao marcadamente superiores aos investimentos em transporte publico, e nao € raro
que nos tuneis e viadutos os 6nibus sejam simplesmente proibidos. Uma contradicao
alarmante quando vemos que, na Regidao Metropolitana de Sao Paulo, por exemplo,
as viagens feitas pelo modo individual (carro ou taxi), embora tao privilegiadas nos
investimentos, representam apenas 31% do total de viagens didrias, sendo que 36% sao
feitas por transportes coletivos, e impressionantes 33% sao feitas a pé!'

A ideia de que o automoével é a melhor solugdo para o transporte, além de
injusta, € falsa verdade, pois, em longo prazo, a opcao pelo transporte individual
promove o colapso vidrio e a saturagao do sistema, além da altissima poluicao. Basta
lembrar que, como o automdvel €, na maioria das vezes, usado por uma tinica pessoa,
um unico 6nibus equivale ao espago ocupado, nas ruas, no minimo por cerca de 50
carros. Cidades com bons sistemas de transporte publico rapido de massa oferecem,
sem duvida, qualidade de vida significativamente maior a seus moradores.

Destaca-se que a poluicao do ar mata por ano cerca de 11 mil pessoas de mais
de 40 anos nas seis maiores cidades do pais (Belo Horizonte, Curitiba, Porto Alegre,
Recife, Rio de Janeiro e Sao Paulo). Com isso, estima-se que 1 bilhdo de dodlares sejam

despendidos anualmente pelo Sistema Unico de Satide (SUS) em tratamentos de

1 Pesquisa OD Metr6-SP, 2007.
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doengas associadas direta ou indiretamente a poluigao. O aumento de 10 microgramas
de agentes poluentes por metro cubico de ar gera uma ampliagao de 2% na taxa de
mortalidade dos habitantes da zona oeste de Sao Paulo, enquanto na zona leste, mais
pobre, esse aumento é ainda mais tragico, atingindo 12%. O menor nivel socioecondmico
¢, portanto, um fator agravante do efeito nocivo da poluicao.?

Se nos bairros ricos e mais centrais nao faltam avenidas, tineis e viadutos, as
periferias contam geralmente com sistema vidrio precdrio, servido por transporte
insuficiente, nas grandes metropoles e nas cidades médias. A combinagao do
espraiamento urbano informal com a falta de transporte eficiente condena os moradores
mais pobres a verdadeiro exilio na periferia, enquanto o aumento continuo das frotas

de automoveis leva as cidades ao colapso viario.

2 Todos os dados de acordo com o Laboratdrio de Poluigao Atmosférica Experimental da Universi-
dade de Sao Paulo (SALDIVA, P. H. N. et al, 2009).

1.3. Avenida do Estado, Sao Paulo:
canalizagao do rio, vias expressas e transito
intenso.

1.4. Predominio do automoével no

processo de urbanizagao brasileiro.
Congestionamento em Sao Paulo, cuja frota
deve atingir, ainda em 2011, os sete milhdes
de automoveis.
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1.5a

1.5a. Modelo de urbanizagao que privilegia
o automovel, a canalizagao de corregos e

a construcao de vias expressas de fundo

de vale. Imagem da Avenida do Estado

na cidade de Sao Paulo-SP. E possivel
observar que o rio Tamanduatei perde sua
relagdo com a cidade, suas caracteristicas
paisagisticas e de contemplacao e lazer. A
cidade é privada de seus rios.

1.5b. Exemplo de rio natural na cidade

de Edogawa, Japao: areas permeaveis
permitindo a expansao do rio em épocas de
chuva, passeios arborizados e privilégio ao
pedestre.

1.5c. Paris-Plage: projeto anual de uso do
Rio Sena, em Paris, nos meses de verao.
A cidade reconquistando seu rio: uso
das margens para atividades de esporte,
recreagao e lazer.

A opgao pelo automovel casa-se com a engenharia urbana que preferiu
tamponar ou canalizar os rios e corregos das cidades para, em seu lugar, e dos parques
e margens apraziveis que poderiam oferecer, construir vias expressas de fundo de
vale. A interferéncia nos regimes de dgua naturais, causada pela impermeabilizacao do
solo, decorrente nao s6 das obras viarias, mas também da livre construcao de subsolos
em edificios comerciais e residenciais, é tao radical que, a cada ano, nos meses de
chuva, vemos as cidades, dos bairros nobres as periferias, tomadas por enchentes e
alagamentos descontrolados.

Mas a falta de espacos verdes, parques e areas de lazer, na pratica, pouco afeta
os moradores dos bairros mais ricos, pois impera o modelo de construg¢ao no qual os
condominios privados oferecem, em seu interior e de forma exclusiva, piscinas, arvores
e areas de lazer. A logica de construir condominios com muros e cercas que se isolam,
ao invés de se abrir para a cidade, produz malha urbana segmentada, pouco fluida,
e que vai aos poucos aniquilando a possibilidade de espagos publicos de qualidade.
Pracas, jardins e arvores por que, se é possivel ter tudo isso de maneira exclusiva, no
condominio?

Some-se a verticalizagao excessiva e nao regulamentada nem planejada, por
forca de legislacao por demais condescendente, que permite que se levantem prédios
sem saber os impactos sobre a rua, ou se ha capacidade de infraestrutura para eles,
como suporte viario suficiente para os carros dos moradores, sistemas de esgotamento
e drenagem das aguas etc.

O impeto do mercado imobilidrio em construir novos bairros de edificios
residenciais muitas vezes expulsa outros usos, como o comércio local de pequeno porte,
e destrdi configuragdes antigas mais ricas, mais harmoniosas, mais vivas. O exemplo
dos grandes condominios fechados, que se tornaram moda nas ultimas décadas, é mais
um indicativo da forma preocupante como se resolve, no Brasil, a moradia da populagao

mais rica, criando modelo depois reproduzido nos empreendimentos econdmicos.
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1.6. Proposta ilustrativa de bom uso da margem do rio.

1.7. Condominios horizontais privados em Campinas-SP. O modelo
de “condominios horizontais fechados” nao atende as normas de
parcelamento do solo e loteamentos. E possivel observar o impacto de
grandes dreas muradas na fluidez urbana da cidade.

1.8. Sdo Paulo-SP: verticalizagdo excessiva em bairro originalmente
assobradado. E possivel observar, além da disparidade entre os
altissimos edificios e a ocupagao existente do bairro, a relagao

da nova densidade com o porte das ruas. Percebe-se também a
impermeabiliza¢ao de todo o térreo, ocupado por estacionamentos
subterraneos, contrapondo-se ao jardim interno permeavel do imdvel
vizinho, na foto encoberto pelas torres.
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1.9. Condominio de alto padrao em
Campinas-SP. E possivel observar que o
condominio potencializa o bairro como
um espago exclusivo e isolado, que por ser
murado e ndo possuir uso misto segmenta
a cidade e diminui a qualidade de vida
urbana.

Foge-se das cidades insustentaveis que nds mesmos
produzimos, desiste-se da vida de bairro na sua acepgao
mais tradicional, para se construir outros bairros exclusivos,
isolados, segmentados, e sem nenhum dos aspectos que
garantiriam riqueza e qualidade da vida urbana: diversidade
de usos, comércios, niveis de renda, volumetrias, a alternancia
de quarteirdes construidos com pragas ou equipamentos
acessiveis a todos, ruas publicas bem servidas pelo transporte
de massa. Aspectos que trazem grande qualidade, mas que
infelizmente estdao sumindo das nossas cidades.

Exemplos disso sdo justamente os bairros nobres,
exclusivamente residenciais, por onde nao se anda a noite sem
certa preocupacgao: sequéncia de muros, cercas e guaritas, e
auséncia de comércios, pessoas e, portanto, de vida urbana,
intimidam e afugentam o transeunte.

O movimento mostra-se ainda mais incoerente quando
vemos que ao mesmo tempo em que florescem os condominios
fechados distantes, e que se espalham os bairros pobres
informais na periferia, o centro das cidades, ao contrario, se
esvaziam. Prédios e mais prédios nas dreas centrais de todas
as nossas grandes cidades sdo mantidos vazios, a espera de

alguma valorizagao. Chega-se ao cumulo de hoje o Brasil ter

cerca de 6 milhdes de domicilios residenciais vagos 3, nimero

comparavel ao déficit habitacional do pais, que gira em torno

de 5,8 milhoes de moradias. *

3 IBGE, 2010.
4 Fundagao Joao Pinheiro, 2008.

O RESULTADO DESSE MODELO DE CRESCIMENTO
SE ESCANCARA NOS TELEJORNAIS A CADA
GRANDE CHUVA DE VERAO, NAS SECAS DE
INVERNO, NAS SAIDAS DE FERIADO: NOSSAS
GRANDES CIDADES SAO POLUIDAS, IMOBILIZADAS
PELOS CONGESTIONAMENTOS, VULNERAVEIS AS
ENCHENTES, PROPICIAS A VIOLENCIA URBANA
PELO DEMASIADO NUMERO DE RUAS ERMAS

E ISOLADAS POR MUROS INTERMINAVEIS DE
CONDOMINIOS, ESPACOS ABANDONADOS,
PRACAS ESQUECIDAS. SEUS MORADORES TEM
MEDO DE SARR, TEM MEDO DA CIDADE. A
METROPOLE BRASILEIRA, PARA RICOS OU PARA
POBRES, E UMA VIOLENCIA.
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1.10a e 1.10b. Sao Paulo-SP: exemplo de edificios vazios em areas
centrais com infra-estrutura, emprego, comércio, equipamentos
publicos, que possibilitariam qualidade de vida urbana caso fossem
utilizados como edificios residenciais.

1.12a

1.11. Edificio habitacional em uso, na Rua Sta. Efigénia, Sao Paulo-SP. A
falta de politicas especificas de incentivo a habita¢do no centro, assim
como de fiscalizagao, leva a situagdes de degradacao acentuada, pela
dificuldade dos moradores de faixa de renda baixa em atender os gastos
condominiais de manutencao.

1.12a e 1.12b. Urbanizagao com acentuada verticaliza¢do nas metropoles
brasileiras. Sdo Paulo-SP (a) e Salvador-BA (b).

1.12b
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A explosao das cidades na virada do século

1.13. Ocupacao de assentamentos
informais e precarios em areas protegidas
ambientalmente, em mananciais na

Zona Sul de Sao Paulo-SP, como tinica
possibilidade de moradia para a populagao
de baixa-renda.

Ocorre que, para o bem ou para o mal, as cidades sao hoje o local de vida da
maioria dos brasileiros. A taxa de urbanizagao do pais passou de 30%, em 1940, a mais
de 80%, muito proxima a dos paises desenvolvidos, de formagao urbana muito mais
antiga. Segundo o IBGE, neste inicio de século, as 12 regides metropolitanas e demais
cidades com mais de 350 mil habitantes abrigam cerca de 50% da populagao urbana e
respondem por 65% do PIB nacional. Assistimos a explosao das cidades médias, que
tém entre 100 mil e 2 milhdes de habitantes, e cuja populacao pulou, em dez anos, de
36% para 40% do total de habitantes do pais.

Mas o fendmeno, infelizmente, ocorre segundo os dramaticos padroes de
urbanizacdao acima descritos. Ou seja, o crescimento urbano, mesmo motivado por
ciclo econdmico virtuoso, gera paradoxalmente a queda da qualidade de vida, quando
ocorre dentro de légica urbanisticamente nociva. Assim, tanto nas grandes metrdpoles
como nas cidades médias, a explosao econdmica e urbana nao as mudou para melhor,
mas, ao contrario, parece ter piorado os efeitos negativos.

Isso porque a valorizagao da terra nas dreas com infraestrutura, decorrente do
crescimento economico e das atividades da construcao, com a retencao de lotes e a
consequente dificuldade de acesso, alimenta o circulo vicioso que dificulta a moradia
para os mais pobres: sobram para eles a solucao dos corticos, favelas ou loteamentos
informais cada vez mais distantes, até que s6 lhes reste como opcao a ocupagao de areas
protegidas ambientalmente. Areas onde, em suma, nem o mercado e nem o Estado
podem construir, dando a essa populagao certa “tranquilidade”, com menos pressao
para sua expulsao.

Em 2006, o mercado imobilidrio sofreu importantes mudangas, ampliando o
papel de protagonismo nas transformagdes urbanas no pais. Medidas institucionais
de diversas naturezas contribuiram para promover seguranga juridica e financeira

ao setor. A significativa ampliagdo do crédito e o fim de gargalos administrativos e
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1.14a

1.14b

1.15a
1.14a e 1.14b. Ocupacao de assentamentos
informais e precarios em areas protegidas
ambientalmente, em beira de igarapé
em Manus-AM e no bairro Nordeste de
Amaralina em Salvador-BA.

1.15a a 1.15c. Exemplo do recente
crescimento da construgao civil no Brasil,
em Rio Branco-AC (a), Campinas-SP (b)
e Manaus-AM (c). E possivel observar a
escolha de terrenos em dreas de expansao
afastadas dos centros urbanizados, a
construgao em larga escala, com repeticao
de tipologias, assim como o impacto
ambiental dos empreendimentos, tanto na
mata quanto em orlas maritimas. 1.15b
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1.15¢

institucionais trouxeram maior disponibilidade financeira
ao mercado da construgao. As grandes construtoras, a partir
daquele ano, abriram capital na Bolsa de Valores, atraindo
ainda mais investimentos, inclusive internacionais. A
construgao civil explodiu, como ocorrera na década de 1970,
no auge do “milagre econdomico”.

A acdo do mercado imobilidrio privado no Brasil,
entretanto, sempre se voltou preponderantemente para as
camadas de mais alta renda. As politicas publicas de moradia,
por sua vez, ndao eram desenhadas para atender efetivamente
aos mais pobres, e assim as classes média e média baixa,
sem oferta de moradias pelo mercado, drenaram para si os
financiamentos publicos destinados a moradia social. Ao longo
dasegunda metade do séc. XX, a politica habitacional brasileira,
mesmo quando foi pouco mais significativa, nunca atendeu

efetivamente a populacdo com renda abaixo de cinco saldrios

minimos. Por isso, alids, que essas faixas de renda concentram
hoje cerca de 90% do déficit habitacional brasileiro®. As classes
médias, entretanto, acessaram os financiamentos publicos do
FGTS e provocaram o impulso de verticalizagao ocorrido nas
grandes metrépoles nas décadas de 1970 e 1980.

As mudancas ocorridas a partir de 2006 alteraram o
quadro. Em decorréncia do aumento significativo do crédito, o
mercado imobiliario, pela primeira vez, comegou a deslocar de
forma mais consistente a sua oferta para as chamadas classes
médias, com renda mensal entre 6 e 15 salarios minimos
(classe C, segundo a classificagao do IBGE), até mesmo porque
a disponibilidade de dinheiro para investir extrapolava o

limitado universo dos empreendimentos de alto padrao.

5 Fundagao Joao Pinheiro, 2008.
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1.16a 1.16b

SURGIU NOVO PERFIL DE MERCADO, DENOMINADO PELAS CONSTRUTORAS DE
“SEGMENTO ECONOMICO” . PRATICAMENTE TODAS AS GRANDES EMPRESAS
DO SETOR CONSTITUIRAM FILIAIS ESPECIFICAS PARA ATENDE-LO.

1.16a a 1.16d. Exemplo de construgdes feitas para o “segmento
economico” pelas construtoras. Imagens aéreas da cidade de
Campinas-SP (a,b), Manaus-AM (c) e Porto Alegre-RS (d).
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Em razao dos temores quanto aos efeitos no Brasil da crise econdmica global de

2008, o governo federal langou ambicioso programa para aquecer ainda mais o setor da
construgao civil, potencialmente capaz de dinamizar a economia nacional face a ameaga
da crise. O Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMYV), plano habitacional anunciado
com o objetivo de promover a constru¢ao de 1 milhdo de casas, veio corroborar o novo
cendrio do mercado imobilidrio brasileiro. O programa contempla, por um lado, o
atendimento as camadas de renda abaixo de trés salarios minimos, com volume inédito
de subsidios publicos para essa faixa e, por outro lado, a construcao, pelo mercado, de
moradias para as faixas de renda acima de trés saldrios minimos, com mecanismos de
facilitacao da viabilidade financeira, que envolvem também alguns subsidios ptblicos.
Ainda que nao seja a tinica forma de produgao habitacional para as classes de renda
intermediaria, o programa acabou englobando, na conjuntura atual, a quase totalidade
da producao do chamado “segmento economico”.

Porém, se nas faixas de renda abaixo de trés saldrios minimos, a produgao é
bastante regulamentada, e envolve diversos agentes operadores publicos, como
prefeituras, companhias de habitacdo e o préprio orgao financiador, a Caixa
Economica Federal, no ambito do segmento econdmico, entretanto, a construcao das
novas moradias ocorre com muito mais liberalidade. Se nas faixas de renda baixa as
exigéncias de qualidade minima ja ndo sao muito drasticas, observa-se que os padroes
de qualidade estabelecidos para o segmento econdmico sdo excessivamente brandos.
Assim, observa-se que o que estd sendo construido pelo pais afora, e que molda a nova
face das cidades brasileiras, é produgao de qualidade muito duvidosa. Cenario bastante

preocupante, que este livro apresenta e analisa.
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De quem € a responsabilidade?

Face a descrigado tao dramatica do cendrio urbano brasileiro, cabe certamente a
pergunta: de quem € a responsabilidade? A resposta nao é simples e, sobretudo, nao
deve ser individualizada. Ela é resultado de dinamica histdrica e social, coletiva, que
envolve grande nimero de agentes, e tem provavelmente como um de seus pontos
cruciais a questao da terra.

De fato, na balanca do poder politico e econdmico, e isso desde o Brasil Colonia,
0 acesso a terra — rural e urbana — sempre foi controlado pelos segmentos dominantes e
dificultado aos grupos sociais mais vulneraveis. Na era do Brasil urbanizado, a questao
ainda € central. A retencao de terras vazias e ociosas em areas com infraestrutura, como
parte das dindmicas de investimentos do setor imobilidrio, contrasta com os enormes
contingentes populacionais sem alternativas de moradia, empurrados para as periferias.

Dentre os diversos atores que compdem a nossa dinamica social, os segmentos
mais pobres de nossa populagao talvez sejam os tinicos cuja responsabilidade deve ser
amenizada pelo fato de que sofrem de correlacdao de forcas bastante injusta, embora
seja a eles imputada, tantas vezes, a culpa por ocuparem dreas indevidas. Porém,
em relagao ao que se refere ao respeito do direito a moradia, garantido no artigo 6°
da Constitui¢do, a maior responsabilidade estd na falta de alternativas de habitacao
oferecidas pelo mercado e Estado, que, como ja se afirmou, empurram esse grupo
social para os assentamentos precarios das periferias, justamente as areas menos
valorizadas. Excetuado esse segmento, os demais agentes sociais certamente dividem,
voluntariamente ou nao, em maior ou menor grau, parcela mais importante da
responsabilidade.

Em primeiro lugar, cabe analisar o papel do Estado. Diversos intérpretes
da sociologia brasileira mostraram que no nosso pais o conceito de “publico” nao é
exatamente fiel ao significado original, “que é do povo”. O Estado “ptuiblico” brasileiro
construiu-se historicamente tratando o bem de todos como o bem de alguns, mais

poderosos®. A equacao afetou dramaticamente o modelo danossa urbanizagao. Ao longo

6 MARICATO (2001)

1.17. Contraste social no acesso a moradia:
edificio de luxo no bairro Jardim Leonor ao
lado da favela Paraisépolis (Sao Paulo - SP).
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de séculos, as areas das cidades, as mais abonadas, foram
claramente privilegiadas nos investimentos “publicos”
urbanos, o que se deve a incorreta e injusta priorizacao dos
gastos do Estado. Caberia a ele legislar, regular e controlar a
ocupagao do territorio de toda a cidade, das edificagdes formais
e informais, prevenindo, fiscalizando, oferecendo alternativas
de moradia ou até mesmo punindo quando necessario, mas
sempre visando a organizacao de cidades para todos os
habitantes.

Mas, no ambito urbanistico, ndo é o que ocorre. Nao
se pode dizer que nao haja, no Brasil, planejamento urbano.
Muito pelo contrario, temos leis e planos em abundancia. Mas
¢ facil constatar que o planejamento foi feito privilegiando
alguns grupos sociais’. Eo que acontece quando se constata
que as politicas de transporte urbano privilegiam o automovel
individual e ndo o transporte publico, na contramao de todas
as grandes cidades desenvolvidas. O carro € opcao de conforto
da classe média e locomotiva econdOmica da industria, mas a
opcao preferencial por esse meio levou, em longo prazo, ao
atual colapso viario das nossas metrdpoles.

A ocupagao do territorio segue a mesma logica: quando
areas indevidas sdo ocupadas por anos a fio, isso ocorre

geralmente sob o olhar condescendente do Estado, que nao

7 FERREIRA (2011)

1.18. Diferentes possibilidades de ocupagao de
uma quadra: de um lado, edificios isolados e
lote murado, do outro, prédios alinhados na rua,
sem recuos ou muros, possibilitando a criagao de
espagos internos arborizados e lotes abertos.

fiscaliza. Tal fendmeno acontece, sobretudo, nos bairros pobres
de periferia, onde o descaso do Estado se reverte na solucao
da autoconstrucao em dreas muitas vezes inadequadas. Mas a
ocupacao indevida também afeta as areas mais ricas, nas quais
existem leis e regulagao urbanistica em muito maior namero.
Areas litoraneas preservadas sdo ocupadas por grandes
empreendimentos hoteleiros, encostas ingremes frente ao mar
recebem mansoes, bairros inteiros de sobrados habitacionais
sao verticalizados da noite para o dia pela acdo do mercado
imobilidrio, e assim por diante. Nesses casos, o favor,
clientelismo e muitas vezes a corrupg¢ao, que ainda marcam
negativamente a realidade dos nossos municipios, resultam
em permissividade com dramaticos resultados urbanisticos.

No que diz respeito a infraestrutura urbana, como
transporte publico, pavimentacdo das ruas, saneamento,
energia elétrica, se determinados empreendimentos sao
construidos sem que ela exista, essa é, sem duvida, questao
que deveria competir ao Estado. De fato, nao se pode culpar os
empreendedores por construirem em locais sem infraestrutura
urbana minima, mas sim o poder publico municipal, que
autoriza a obra em locais inadequados.

Porém, tais  responsabilidades  devem  ser

compartilhadas. Pois o mercado imobiliario e o da construgao

civil, por sua vez, fazem a “sua parte”, ao colocar quase sempre
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o retorno financeiro a frente de principios basicos de boa urbanidade. Frequentemente,
forcam a expansao urbana para areas sem infraestrutura, onde a terra é mais barata
para eles, porém onerosa para o Estado, que sera obrigado a fazer importantes
investimentos publicos. Além do mais, no caso do segmento econdmico, que tratamos
neste livro, hd significativos fundos ptblicos financiando sua producao, por meio de
subsidios e facilidades de crédito. Assim, repassa-se ao setor privado grande parte da
responsabilidade pelo zelo do interesse publico.

Além disso, cabe destacar que a Constituicao Federal de 1988 instituiu o principio
da fungao social, que indica a prevaléncia do interesse publico sobre o particular no uso
da propriedade urbana. Isso significa que a producao do espago urbano esta sujeita,
em ultima instancia, a manutencao do interesse comum, dos espacos de toda a cidade.

Porém, os efeitos da falta de consciéncia da necessidade de urbanizagao mais
cuidadosa, para o bem das geracdes futuras, sao diversos e bastante impactantes.
Verticalizacao exacerbada, movimentacao e impermeabilizacao descontrolada do solo,
entre outros exemplos, ocorrem a partir da complacéncia do Estado na regulagao e
fiscalizacao, é verdade, mas também porque parece nao haver consciéncia de grande
parte dos empreendedores sobre o que é “fazer a cidade com responsabilidade”.

A proépria legislacao urbana brasileira, no que tange a ocupagao do solo e ao
cédigo de obras, contribui em grande medida para a consolidagao de um padrao de
ocupacao em lotes, com a edificagdao neles centrada por forca da exigéncia de diversos
recuos, que exclui possibilidades de solu¢des melhores do ponto de vista urbanistico,

como edificios geminados, sem recuo para a rua, mas com jardins comuns nos fundos,

pracas internas etc.

1.19. Foto aérea do bairro de Pinheiros,
na cidade de Sao Paulo - SP, mostra
possibilidade de ocupacao periférica de
quadra.
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1.20a

E a arquitetura?

Nesse cendrio, ndo ha como negar que a arquitetura,
ou talvez a falta dela, tem generosa parte da responsabilidade.
A verdade é que, no processo de intensa urbanizacao, a boa
arquitetura ha algum tempo vem se tornando menos presente.
Cada vez mais restrita a obras pontuais e individuais de uns
ou outros escritdrios, ndo aparece na fenomenal produgao do
chamado segmento econdmico, que abordamos neste livro.
Os aspectos negativos da nossa urbanizagao, anteriormente
elencados, sao evidentemente exemplos de ma arquitetura.

Houve um tempo em que a profissao tinha papel
bem mais atuante na constru¢do civil. Em meados do século
passado, no bojo do sucesso da escola modernista brasileira,
grandes nomes da arquitetura se notabilizaram pelos projetos,
atuando em frentes diversas: construc¢dao de cidades inteiras,
como no caso emblematico de Brasilia, mas também, por todo
0 pais, nas construtoras, em prédios residenciais para setores
de mais alta renda, como se vé em bairros de Sao Paulo ou do
Rio de Janeiro; no poder publico, construindo edificios notaveis
para museus, escolas, hospitais; e até mesmo nas camadas de
mais baixa renda, com proficua producao de habitag¢des sociais,
financiadas a época do Instituto de Aposentadorias e Pensoes,
ainda na década de 1940.

Nao seria correto afirmar que essa produgao nao
tenha, de alguma maneira, contribuido para a consolidagao
da desigualdade social urbana brasileira, e Brasilia talvez é o

melhor exemplo, dividida entre o plano piloto e as cidades-

1.20b

satélites. Mas € inconteste, ainda assim, que nela estava
presente marcante qualidade urbana e arquitetonica, trazida
por profissionais que, de alguma maneira, tentavam inserir em
seu projeto parte das reflexdes e utopias acerca do desenho de
uma desejada “cidade ideal”. Os modelos das cidades-jardins,
das quadras abertas e verdes, a ideia de térreos publicos
para favorecer a fluidez urbana, a oferta de equipamentos
nos conjuntos habitacionais e, na escala do edificio, pilotis,
brise-soleils e areas generosas dos apartamentos constituiam
arsenal de solugdes técnico-construtivas para dar conforto
as construgdes, qualidade na sua implantacdo, integragao a
cidade, entre muitos outros atributos.

O que mais impressiona, nesse momento de grande
crescimento urbano, liderado pela intensa producdo do
segmento econdmico, € que tais valores urbanisticos e
construtivos, intrinsecos a boa arquitetura, parecem ter sido
abandonados, embora a promocdo do que se denomina
“moradia digna” — para a qual a arquitetura tem papel central
— ¢ orientacdao programatica da politica urbana federal desde
2003.

A boa arquitetura tem caradter emancipatorio e
papel fundamental na promocao da qualidade de vida e
desenvolvimento humano. Casas que ndo permitem o convivio
familiar, que nao oferecem espagos para a reuniao da familia,
brincadeiras e estudos das criangas, nao criam condi¢des de

desenvolvimento pessoal, familiar e coletivo.
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Porém, mesmo com arquitetos atuando nas construtoras,
veremos neste livro que as restricdes impostas pela busca de
producao em grande escala e de lucratividade impoem ldgica
que despreza os elementos da boa arquitetura. Esse fenomeno
se torna mais visivel a medida que se trata de produgao voltada
para renda intermediaria, sendo menos evidente nas faixas de
alto padrao. Isso porque a disponibilidade de recursos permite,
no segmento de alto padrao, solugoes arquitetonicas marcadas
pelo luxo, uso de materiais suntuosos, dimensoes exacerbadas
dos apartamentos, equipamentos de lazer sofisticados. Por isso,
aparentam ser muito bem resolvidas, mesmo que sejam bastante
questiondveis, sobretudo no que diz respeito ao modelo de
cidade que simbolizam. Mesmo que agradem o consumo de
luxo, tém uma arquitetura que favorece o status das aparéncias,
os excessos e a individualidade, a segregacao da cidade e a
excessiva valorizagao do automével. E no exagerado ntimero de
suites (as vezes seis por apartamento), de vagas na garagem (ha
casos de doze vagas por apartamento), nos clubes e shoppings
exclusivos e nos muros eletrificados que se expressa o gosto das
elites por um modelo de vida que refuta a cidade.

Nos edificios do segmento econdmico verifica-se
a tendéncia a reproduzir esse padrao como se fosse boa
arquitetura, quando esta, na verdade, é esquecida. Parte-
se do pressuposto, equivocadamente, que as boas solugdes
arquitetonicas e urbanisticas sdao obrigatoriamente mais

caras, o que nao é verdade, optando-se no seu lugar por uma

1.21a 1.21b

producao em massa muito questionavel. Reduzem-se aspectos
importantes como a drea dos apartamentos ou o tamanho das
janelas, para manter simbolos de status como as suites (mesmo
que muito apertadas), os muros, as guaritas. Reproduz-se um
modelo que, em longo prazo, é insustentavel e cobrara seu
preco das préximas geragoes, mesmo que hoje seduzam o
consumidor pela sua aparéncia.

Da forma como vem sendo feita, a expansdao urbana
brasileira parece continuar a produzir o oposto de cidades
sustentaveis, nao s6 nas periferias pobres, mas também nos
novos bairros para as classes médias e altas. Faz prever futuro
pouco promissor para os habitantes das proximas geracoes. Em
suma, pode-se dizer que sao insustentaveis as cidades que vém

sendo produzidas pelo segmento econdmico.

1.20a a 1.20d. Exemplo do papel do arquiteto na construgao de
habitagao de boa qualidade. Imagens do Conjunto Habitacional IAPI
de 1950 em Belo Horizonte-MG, de uma superquadra na cidade de
Brasilia-DF e de edificios residenciais no bairro de Higiendpolis na
cidade de Sao Paul-SP, respectivamente. E possivel observar areas
verdes e de lazer, que permitem a integracao e a convivéncia dos
conjuntos residenciais com as cidades.

1.21a e 1.21b. Exemplo de fluidez urbana. As superquadras de Brasilia
apresentam térreo livre, amplas areas de lazer publicas e grandes areas
permeaveis e arborizadas entre edificios residenciais.

Que cidades queremos para as geragdes futuras? O tragico quadro urbano do Brasil do século XXI: cidades cindidas, desiguais e insustentaveis .31 .



.32

Um “modelo” equivocado: busca de
status e falsas solug¢oes urbanisticas

O modelo urbano de que falamos tem, pois, duas caracteristicas marcantes:
desigualdade social e insustentabilidade. O segundo termo deve ser tratado com
atencao especial. De fato, a generalizacao de seu uso, em decorréncia do aumento visivel
da degradagao do meio ambiente, fez dele um conceito as vezes demais genérico e, por

isso, impreciso.

AQuI, ENTENDEMOS POR “SUSTENTABILIDADE URBANA", A CAPACIDADE
DE EQUACIONAR, DE ANTEMAO, O CONJUNTO DOS IMPACTOS DA
URBANIZACAO SOBRE A NATUREZA E SEU EQUILIBRIO, AO LONGO DO
TEMPO, DE TAL FORMA QUE AS CIDADES E O MEIO AMBIENTE CONTINUEM
A SER USUFRUIDOS, COM QUALIDADE E SEM DESTRUICAO, PELAS PROXIMAS
GERACOES. PENSAR NA CONDICAO URBANA DE HOJE E, NA PRATICA,
PENSAR NA CIDADE DO NOSSO AMANHA.

A sustentabilidade é, portanto, questao estrutural. Diz respeito a toda a cidade,
aos distintos processos sociais e econdmicos que ela desencadeia. Pelo seu fenomenal
impacto sobre a natureza, a cidade é uma questao de sustentabilidade em si. Por isso,
solucdes pontuais de construgdes ecoldgicas sao importantes, mas ainda terdao pouco
impacto sobre a sustentabilidade urbana enquanto nao afetarem a estrutura sistémica
de funcionamento do urbano.

Fica claro que, em compensacao, sao problemas graves de sustentabilidade urbana
questdes comoimpermeabilizacao do solo, deslocamentos e erosao da terra, espraiamento
urbano que gera a necessidade de ampliar sempre mais a rede de infraestrutura, falta de
comércio e de empregos nos novos bairros, que obriga a deslocamentos desnecessarios,
insuficiéncia de sistemas de transporte de massa, repetigao infindavel de casas, ruas que
Nnao sao mais ruas.

Deformaaindaesparsa, mascadavezmaisfrequenteeintensa, ainsustentabilidade
urbana brasileira se expressa nos dramas que invadem a cada ano os telejornais:
enchentes, deslizamentos, engarrafamentos monumentais, poluicao, violéncia.

O cendrio é ainda mais pessimista se considerarmos que as médias e pequenas
cidades, ainda relativamente isentas dos problemas mais graves que assolam as grandes
metropoles, e que ainda teriam tempo de reverter sua légica de urbanizagao para novo
padrao, mais sustentavel, reproduzem, ao contrario, em menor escala, os equivocos das

nossas grandes metrdpoles.
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Este livro mostrard, nos proximos capitulos, justamente
que o boom construtivo do segmento econdmico nao parece
trazer nenhuma perspectiva de mudanca. Empreendimentos
com milhares de novas moradias estao surgindo, muitas vezes
em dareas de expansao urbana das cidades médias, conformando

bairros inteiramente novos.

EM EFEITO PERVERSO, O FENOMENO CONSTRUTIVO
ALIMENTA A ESPECULACAO IMOBILIARIA E OS
PRECOS EXPLODEM, O QUE DIFICULTA O ACESSO
MAIS GENERALIZADO A CASA PROPRIA, APESAR DO
DINAMISMO ECONOMICO.

A questao central que surge, na discussao, ¢ novamente
o velho dilema dos urbanistas: o que é “cidade justa”, cidade
“sustentavel”? Embora as responsabilidades sejam tao
diversas, € possivel almejar uma mudanga de qualidade nesse
processo? Qual a contribuicao para a nova “cara” das cidades
que esse segmento estd produzindo? Até que ponto a resposta
a demanda habitacional latente do pais deve sobrepor-se ao
dever de se produzir um padrao urbano melhor do que o que

até hoje se viu no Brasil?

1.22. Solugdes pontuais de construgdes “ecoldgicas” em edificios na
Avenida Berrini, Sdo Paulo - SP.

1.23. Grave problema de sustentabilidade ambiental: ocupacado na area
de mananciais da Represa Billings, Sao Paulo - SP.

1.23



A dificuldade na mudanca do padrao de urbanizagao
esbarra, ainda mais, no fato de que a ideia da “cidade justa”
ndo foi ainda assimilada pela sociedade. Ao contrario, e
infelizmente, os elementos de status que caracterizam e
supostamente embelezam a péssima produgao habitacional do
segmento econdmico sao razao de grande procura e satisfagao,
mesmo ambientalmente tao questionaveis. Em geral, os
aspectos que alimentam os panfletos de vendas de imdveis e
embasam o sonho da casa propria da classe média, embutem
equivocos arquitetonicos e urbanisticos que parecem, a
primeira vista, muito sedutores para o consumidor.

Um apartamento de 40 metros quadrados é pequeno
para a familia média brasileira é demais exiguo. Como
aceitar entdo que unidades com essa area média estejam
sendo vendidas a precos razoavelmente elevados, pouco se

diferenciando em tamanho do que faziam BNH e COHABs?

1.24a e 1.24b. Reproducao genérica de panfletos de vendas produzidos
pelas construtoras para o segmento econdmico. Flyers semelhantes, seja
de casinhas, seja de prédios de quatro pavimentos sem elevador, seja de
torres, sao apresentados para imoéveis vendidos tanto no Rio Grande do
Sul quanto no Para. Nao ha distingao de lugar, diferencia¢gdes quanto ao
clima e as caracteristicas de cada local. O panfleto “vende” tao somente
a ideia da casa propria no padrao desejado pela classe média, de
edificios murados e com aparéncia de “status” social.

1.25a e 1.25b. Exemplo da semelhanga dos conjuntos produzidos para

0 “segmento econdmico” para o mercado e um conjunto habitacional

de produgao publica. Imagem de um conjunto habitacional ptblico

na cidade de Salvador-BA (a) e imagem aérea de um empreendimento
na cidade de Campinas-SP (b). E possivel observar que, além de
esteticamente parecidos, os dois conjuntos possuem a mesma tipologia
de implantagao, dos edificios em repetidos blocos iguais, e das unidades
em torno da circulagdo vertical.

1.25a

1.25b
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Como convencer que um espago gourmet ou um fitness
center no térreo, feitos para compensar as dimensodes reduzidas
dasunidades habitacionais, e que parecem dar status ao imovel,
na pratica nao melhoram o desconforto da falta de espago no
apartamento e acabam muitas vezes subutilizados?

Como conscientizar as pessoas que condominios
fechados por muros, cercas e guaritas, mesmo que aparentem
mais seguranca, na verdade segmentam o tecido urbano e
acabam por gerar ainda mais inseguranca? Que esses mesmos
muros eliminam a vitalidade das ruas e matam seu papel de
espago de convivio, transformando-as em corredores para
os carros? Que areas verdes internas aos condominios sao
insuficientes e, sobretudo, muito menores e menos agradaveis
do que seriam pragas publicas grandes e bem mantidas? Que
muitas vagas na garagem podem significar status e conforto,
mas alimentam modelo urbano de deslumbramento com o
automovel, em detrimento de politicas de transporte publico
muito mais eficientes, seguras e sustentaveis? Que os espacos
que se reservam para estacionar os carros tiram dos moradores
areas muito mais saudaveis de lazer e descanso?

Por razdes que englobam liberalidade excessiva do
Estado e das leis, exagerado apetite do mercado imobilidrio
por bons negocios, falta generalizada de consciéncia acerca
dos impactos da urbanizacdao e da necessidade de fazermos
cidades boas para as proximas geracoes, e ideal de consumo
da “casa propria” que se deixa seduzir mais pelas aparéncias e
status da residéncia do que pela capacidade de gerar qualidade
de vida urbana, a dura verdade sobre a produgao do chamado
“mercado econdmico” e o cendrio urbano que ela gera é que,
infelizmente, aproxima-se de verdadeiro desastre. Em outras
palavras, o Brasil precisa, urgentemente, reinventar seu
modelo urbano, em padrdes que levem a democratizagao do

acesso a cidade e a boa arquitetura.

1.26a a 1.26d. Exemplos de ocupagao urbana de empreendimentos do
segmento econémico nas cidades brasileiras.

a. Conjunto residencial na cidade de Porto Alegre-RS: excessiva repetigao,
ruas nao pavimentadas, falta de areas verdes ou de lazer.

b. Empreendimento vertical na cidade de Campinas-SP: lotes
impermeabilizados, muros segmentando o tecido urbano, nenhuma
interacdo com a rua, espago térreo destinado prioritariamente ao
automovel, areas de lazer acanhadas, cimentadas e com poucas arvores.

c. Condominio em Natal-RN: empreendimento evidencia a falta de
dialogo e fluidez com o meio urbano externo, isolado dele por muros e
guarita de acesso, e o atendimento do lazer com equipamentos internos e
exclusivos, em detrimento do incentivo ao uso de equipamentos publicos
de bairro.

d. Empreendimento em Guarulhos-SP: os muros evidenciam o desprezo
para com a rua como espaco publico urbano.
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1.27a e 1.27b. Jardim de Alah, na cidade do
Rio de Janeiro - RJ, e bairro de Edogawa City,
Japao: solugodes de qualidade urbana em
area mais urbanizada e densa e em bairro

de sobrados. Qualidade urbanistica com
arborizagao generosa, parques e passeios
publicos, uso adequado da agua, boa relagao
pedestres x automdveis, correta proporgao
entre a escala do pedestre e a dos edificios.

1.27a

Que cidade podemos almejar?

Qual seria, entdo, o modelo urbano desejavel? O que seria a “cidade justa”?
Essas cidades podem ou devem ser desenhadas? Como se altera o padrao de producao
macica do segmento econdmico, que estudamos neste livro, para que ele conforme
modelos urbanos desejaveis, ao contrdrio do que ocorre?

Pensar em cidades justas € falar, antes de tudo, em dinamicas urbanas nao
segregadoras; € imaginar um mercado que consiga aliar a lucratividade aos objetivos
de sustentabilidade; é recuperar, para isso, solucdes arquitetonicas e urbanisticas
de qualidade, assumindo custos imediatos em nome da preservacao e qualificacao
do futuro; é criar modelo de consumo da “casa prépria” mais harmonizado com o
coletivo. Por fim, construir um novo modelo urbano no Brasil ¢ fazer a sociedade se
conscientizar que nossas cidades devem mudar drasticamente.

Assim, mesmo quando nao sao assumidas as responsabilidades do setor publico
com a provisao de infraestrutura e equipamentos, deveria caber aos empreendedores
a atitude de recusar empreendimentos nesses locais, em nome da qualidade urbana
que estarao criando para as gerac¢des futuras. Deveria partir da populacao de classe
média, consumidora do “mercado econémico”, a exigéncia por produtos habitacionais
mais sustentdveis urbanisticamente, deveria caber aos arquitetos maior participacao
nos processos de producao habitacional no Brasil, e deveriam partir de todos cobranga
e fiscalizagao do poder publico para exigir dele maior poder de regulamentacao dos
processos de ocupacao do territdrio.

Apesar da complexidade dos problemas enfrentados, ndo é de todo impossivel
definir regras urbanisticas e arquitetonicas que remetam a modelos urbanos mais
agradaveis, harmoniosos e sustentaveis. Muitos estao em exemplos do passado, e outros
sao apenas intui¢oes naturais: que a rua era melhor quando podia ser espaco de lazer e

interacgao social, que os bairros sdo mais agradaveis quando fartos em espagos publicos,
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abertos e acessiveis a todos, que o uso misto pode ser garantia
de qualidade de vida e seguranca. Nao parece complicado
imaginar que ha mais qualidade de vida urbana quando
os rios sao tratados como rios, com margens arborizadas e
permeaveis, e nao canalizados e esquecidos por baixo de
alguma avenida expressa. Parece bastante l6gico que nossas
ruas e bairros serao mais harmonicos se conseguirem oferecer
boa e balanceada diversidade de atividades habitacionais,
comerciais, produtivas, educacionais e de servicos; se
conseguirem oferecer solu¢bes de moradia adaptadas as
diferentes condiges sociais e de renda. Nao é complicado
perceber que construgdes que utilizam técnicas e materiais
locais serao mais adequadas ao clima do que a repeticao de
verdadeiros e idénticos “carimbos” arquitetonicos, estejam eles
no frio do Rio Grande do Sul ou no térrido calor do Amapa.
Da mesma forma, nem sempre o que a moda dita é
obrigatoriamente o melhor, e edificios sem muros, alinhados
a rua, com jardins e dreas coletivas internas, podem trazer
infinitamente mais qualidade de vida do que os condominios
atualmente difundidos. Apartamentos maiores, com pé-direito
mais generoso, serao substancialmente mais dignos para se
viver, mesmo que ndo oferecam, no térreo, miniacademias

de ginastica ou espacos de culinaria. Andar a pé, de bicicleta

ou de transporte publico serd sempre mais sustentavel, e
até mais agradavel, se houver cidades que priorizem esses
sistemas em detrimento do poluente automovel. Tudo isso nao
significa, alids, custo maior. Um dos desafios dos arquitetos,
até aqui tao ausentes, é desenhar e produzir boas solugdes de
moradia dentro do desafio da economia de custos. A histdria
das cidades ja viu iniimeros exemplos de boas solu¢des, como
algumas aqui mostradas. Nao é utopia imaginar que isso possa

ser resgatado, no bojo das transformacoes pelas quais passa o

pais no inicio do século XXI.

1.28. Tlustragao de proposta para uso integrado do rio na cidade e
valorizagao do espaco publico.

Que cidades queremos para as geragdes futuras? O tragico quadro urbano do Brasil do século XXI: cidades cindidas, desiguais e insustentaveis .37 .






Segmento econémico e Programa Minha Casa

Minha Vida

REGRAS DO JOGO, AGENTES ENVOLVIDOS E IMPACTOS DECORRENTES

No primeiro capitulo deste livro delineou-se o que
poderia ser um modelo de urbanizagdo mais justo frente
a uma realidade marcada pela segregacao e precariedade
dos assentamentos dos mais pobres, sempre relegados as
periferias distantes ou aos intersticios insalubres dos bairros
nobres - quadro que recentemente se agravou ainda mais pela
qualidade questionavel dos novos bairros de classe média que
veém surgindo pelo pais afora.

Mostrou-se também que parte significativa dessa
producao do chamado “segmento econdémico” ocorre no bojo

do Programa Minha Casa Minha Vida, ambicioso programa

habitacional langado em margo de 2009 pelo governo federal,
com objetivo de aquecer a atividade da construcao civil, como
resposta declarada a crise econdmica global de 2009.

Dois anos apos o langamento do Programa, cerca de
1 milhdo de unidades ja foram contratadas, grande parte no
segmento econdmico, o que abarca principalmente a faixa de
renda entre trés e dez salarios minimos. Os niimeros mostram,
portanto, que a producdo imobilidria brasileira recente
foi fortemente impulsionada pelo programa, que envolve

importantes recursos publicos.

Segmento econdmico e Programa Minha Casa Minha Vida: Regras do jogo, agentes envolvidos e impactos decorrentes .39 .



quadros. Recursos publicos previstos no

PMCMV 1 (em R$ bilhdes). Metas fisicas e
financeiras do PMCMYV 1 e 2 por faixa de

.40 .

renda

Recursos publicos previstos no PMCMV 1 (em R$ bilhoes)

Programa Unido | FGTS | Total
Subsidio para moradia (renda até R$1.395,00) 16 16
Subsidio em financiamentos do FGTS (renda até R$2.790,00) 2,5 7,5 10
Fundo Garantidor em financiamentos do FGTS - FGHab 2 2
Total 20,5 7,5 28
Financiamento a Infraestrutura 5 5
Financiamento a Cadeia Produtiva 1 1
TOTAL PMCMV 1 34

Fonte: Governo Federal, material apresentado no lancamento do PMCMV, 2009

Metas fisicas e financeiras do PMCMV 1 e 2 por faixa de renda

Faixa de renda MCMV 1 MCMYV 2
UH % previsto UH % previsto
Até R$1.395,00 0,4 milhao 40% 1,2 milhao 60%
de R$1.395,01 até R$2.790,00 0,2 milhao 20% 0,6 milhao 30%
de R$2.790,01 até R$4.650,00 0,2 milhao 20% 0,2 mithao 10%

Fonte: Governo Federal, 2011

Isso nao significa, porém, que a responsabilidade pela ma qualidade dos atuais
processos de urbanizagao conduzidos pelo mercado no segmento economico deve
ser imputada exclusivamente ao programa. Claro que muitos aspectos negativos
apontados no capitulo anterior podem resultar de problemas da politica em si, porém
viu-se que o papel desempenhado pelas prefeituras e, sobretudo, pelas incorporadoras
e construtoras, também lhes da grande parte das responsabilidades. Em suma, em
programas dessa amplitude, os arranjos institucionais sdao complexos, e entraves de
toda ordem afetam o processo, da elaboragao a implementagao.

Mas nao seria possivel levantar um panorama da atual producao habitacional
brasileira para o segmento econémico, em que o Programa Minha Casa Minha Vida
tem peso substancial, sem breve analise sobre o mesmo, até para entender melhor quais
os problemas e potencialidades. E o que ser4 apresentado neste capitulo’.

Mesmo sendo, formalmente, um tinico programa, com espectro de atendimento
bastante amplo, compreendendo faixas de renda de zero até dez salarios minimos, o

PMCMYV na pratica pode ser visto como uma politica com diferentes estratégias de

1 As principais informagdes sobre o PMCMYV estao sistematizadas no quadro das paginas 42 e 43.
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atendimento conforme a faixa de renda da populagao, em que se diferenciam claramente
dois cendrios: um de subsidio publico a produgao habitacional exclusivamente para a
populagao de mais baixa renda (de zero a trés saldrios minimos), implementada em
parceria com os municipios para demanda por eles indicada a partir de cadastros
de beneficiarios, com o uso de importantes investimentos publicos a fundo perdido
(oriundos do Or¢camento Geral da Uniao — OGU, e alocados no Fundo de Arrendamento
Residencial — FAR), operados pela Caixa Economica Federal.

A outra parte do PMCMYV ¢é destinada as faixas de renda média (até dez salarios
minimos), a saber, o chamado segmento econdmico. E composta, minoritariamente,
por recursos nao onerosos (na forma de “descontos” para as faixas até seis saldrios
minimos®) e, principalmente, recursos onerosos (a serem devolvidos na forma de
pagamentos de parcelas), advindos do Fundo de Garantia por Tempo de Servigo -
FGTS, e com taxa de juros reduzida e maior facilidade de acesso ao crédito.

Nao ha duvida daimportancia de ambas as dimensdes do programa, embora seja
relevante registrar que aquela destinada as faixas de renda mais baixas €, sem duavida,
a mais urgente, dado que nelas se concentra parte significativa do déficit habitacional

brasileiro, de cerca de 5,6 milhdes de domicilios®.

2 Os subsidios no segmento econdmico (desconto direto no preco final do imdvel) sao destinados
a faixa de até seis salarios minimos, contando com recursos do OGU e FGTS. Eles se alteram de
acordo com a faixa de renda e a regiao do pais em que se localiza.

3 Fundacao Joao Pinheiro, 2008.

ESTE LIVRO NAO ABORDA A VERTENTE DE SUBSIDIO PUBLICO A PRODUCAO
HABITACIONAL DO PROGRAMA, EXCETO EM BREVE EXPLICACAO NO FINAL
DESTE CAPITULO. O OBJETO DE ESTUDO TRATADO E ESPECIFICAMENTE A
PRODUGCAO HABITACIONAL NO AMBITO DO SEGMENTO ECONOMICO, PARA
RENDA DE ATE DEZ SALARIOS MINIMOS.
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MCMYV HABITACAO DE INTERESSE SOCIAL
(0 A 3 satArios MiNIMOS)

Modalidades:

. Programa Nacional de Habitagao Urbana (PNHU)

. Programa Nacional de Habitagao Rural (PNHR):
financiamento para produgao ou aquisicao de moradia
em area rural para agricultores familiares e
trabalhadores rurais;

. Programa MCMV Entidades: financiamento as
familias organizadas por entidades sem fins lucrativos
(cooperativas, associagoes, etc);

. Programa MCMYV para municipios com populagao
até 50mil habitantes.

Fundos utilizados:

. Fundo de Arrendamento Residencial (FAR): utilizado
no PMCMY com recursos do Orcamento Geral da
Uniao - QGU;

. Fundo de Desenvolvimento Social (FDS): destinado
ao PMCMYV Entidades.

subsidio com recursos da Uniao para que a parcela
mensal do beneficiario tenha piso de R$50,00 ou
teto de 10% da renda, por 10 anos®;

isengdo do seguro;

valor por unidade varia de acordo com a regiao;
demanda cadastrada pelas prefeituras e governos
estaduais;

papel dos governos estaduais e municipais:
contrapartidas financeiras, doagao de terrenos,
promogao de infraestrutura, incentivos fiscais e
agilidade na aprovagao de projetos, emissao de
alvaras, autorizacoes e licencas.

* Estd previsto que os recursos provenientes das parcelas pagas pelos
beneficiarios do programa, na sua modalidade de promogao publica (0 a
35M), sefam direcionados para o Fundo Municipal de Habitagao Social,
constituido quando daadesao do municipio ao Sistema Naconal de
Habitagdo de Inleresse Social

MCMV SEGMENTO ECONOMICO
(aTE 10 sALARIOS MINIMOS)

Principais agentes envolvidos:

(1) Agente financeiro: gestao dos recursos, oferta
do financiamento e distribuigao dos subsidios;
(2) Incorporadoras e construtoras: promogao do
empreendimento;

(3) Beneficiario: parcela da populacao que se
enquadra no programa e pode receber o subsidio
e as facilidades para aquisicao de imével.

Incentiyos para selor da construgao civil

. Possibilidade de financiamento integral do custo da
construcao;

. Incentivos fiscais com a redugao de aliquota do Regime
Especial de Tributa¢ao da Construgao Civil (RET);

. Reducao das custas cartoriais e maior facilidade para
licenciamento e aprovacao;

. Demanda estimulada pelas facilidades e beneficios
do Programa.

Novidades do Minha Casa Minha Vida 2:

- Aumento dos recursos e da meta do
Programa: 2 milhdes de unidades habitacionais
- Permissao de uso de terrenos pendentes de
regularizagao fundiaria para a construgao de
novas unidades — para casos de reassenta-
mento;

- Permitida a construcgao de areas comerciais
dentro dos empreendimentos do Programa;

- Prorrogacao do IPI reduzido e manutengao
do regime PIS-Cofins.

Produzir casas ou construir cidades? Desafios para um novo Brasil urbano. Parametros de qualidade para a implementacao de projetos habitacionais e urbanos



Limites dos valores de

imoveis no PMCMV:

A defini¢ao do limite do valor
do imovel a ser financiado no
ambito do Programa segue
uma variagao regional —
principalmente em fungao das
diferencas nos pregos de

terrenos.

Regides de abrangéncia

e demais capitais estaduais

habitantes.......ocoooecciceiinnns

Reg. Metropolitanas de SP, Rle o DF............cococ..
Municipios com populagéo = ou > 1 milhdo de hab.
Municipios com populacao = ou > 250 mile < 1
milhdo de hab.; RIDE/DF; e demais RMs...........
Municipios com populacdo = ou superior a 50 e
abaixo de 250 mil habitantes..............c..cccooee
Municipios com populagdo abaixo de 50 mil

Valor anterior

R$130,000,00
R$130.000,00
R$100.000,00
R$80.000,00

R$80.000,00

Valor atual
(a partir de fev/2011)

R$170.000,00
R$150.000,00
R$130.000,00
R$100.000,00

R$80.000,00

Descontos por faixa de renda para AQUISICAO ou CONSTRUGAO de imével novo no PMCMYV 1

Regides e Municipios faixas de renda |

| . de R$1.395,01 de R$1860,01 de R$2.325,01 ’

aléR$1.39500 | 'os1860,00 | «R$2.32500 | aR$2790,00 |

Ll plcs das Regiges Metrapolitarids dos gstades de R$23.000 R$16.000 @ R$22.999 | R$9.000 a R§15.999 | R$2.000a RE9.000 |

iIl. Municipios com populacao igual ou superior a 100 mil

hab., municipios-sede de capitais estaduais e municipios R$17.000 R$10.000 a R$16.999 | R$3.000aR$9.999 | R$2.000 aR$3.000 |

integrantes de RM’s ou RIDEs !
{1Il. Municipios com populacéo entre 50mil e 100 mil hab. R$13.000 R$6.000 a R$12.999 | R$2.000 a R$6.000 R$2.000

| IV. Municipios com populagéo entre 20mil e 50mil hab. R$8.000 R$2.000 a R$7.999 R$2.000 R$1.500

1V - Municipios com populacdio inferior a 20mil hab. R$7.000 R$2.000 a R$7.000 R$1.500 R$1.000 i

Fonte: Elaborag@o prépria com base na Instrugdo Normativa n® 13 do Ministério das Cidades, de 6 de abril de 2009.

Fonte: Elaboragao propria com base nas normativas do PMCMYV até fevereiro de 2011. As regras e numeros aqui apresentados podem sofrer alteracdo de acordo com as mudancas no PMCMYV.

enquadramento no
lete de financiaments
do PMCMV

exigéncia de 30% da
demanda garantida
ou 20% das
unidades financiadas
pela CAIXA

para familias até
6sm, hé subsidio
direfo no preco da
unidade, que varia
de acordoe com @
faixa de renda e
regigo.

a ofigem do recurso
do subsidic & 3/4
FGTSe 1/4 OGU.

Passos para aquisicao de imével via construtora/incorporadora

| CONSTRUTORA/ INCORPORADORA. incorporagéio do empreendimento

| CAIXA. andlise do empreendimento

| CAIXA. financiamenio & producdo

CONSTRUTORA. execucdo da obra

OGU, FGTS
e Fundo

Garantidor

i CAIXA, financiamento ao beneficidrio k

s

BENEFICIARIO

b
4

| CONSTRUTORA/INCORPORADORA. entrega do imével

Passos para aquisicdo de imovel

“operagdo balcdo”

BENEFICIARIO. imével novo escolhido |

i CAIXA. andlise do imével

enquadramento no lefo do MCMY

| CAIXA. financiamento ao beneficidrio |

alé 6sm com subsidio,
entre & & 10sm sem subsidio

| BENEFICIARIO. aquisicdo do imével
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A producgao habitacional do PMCMYV
para o “segmento economico”

Ha hoje acimulo importante de reflexao critica, sobretudo nas universidades,
sobre impasses e perspectivas das politicas habitacionais publicas de interesse social,
destinadas as faixas de renda mais baixas. O chamado “segmento econdmico”, por
outro lado, ainda nao vem sendo devidamente estudado*. Uma das razdes pode ser o
fato de que é segmento que recentemente comegou a crescer, pois a atuagao do mercado
privado da construgao civil no Brasil tradicionalmente se voltava apenas aos segmentos
de alto padrao. A outra razao pode estar ligada ao fato de que se trata, neste caso, de
producao e aquisicao exclusivamente privada, que geralmente nao recebe a mesma

atenc¢ao da produgao para a baixa renda, que envolve fundos publicos.

4 Destacam-se algumas excecdes, como os recentes estudos de ROYER (2009), SHIMBO (2010),
TONE (2010), MOURA (2011) e CARDOSO (2011) utilizados nesta pesquisa.

A MOTIVACAO DESTE LIVRO ESTA JUSTAMENTE EM ANALISAR A PRODUCAO DO
PMCMYV NO AMBITO DO SEGMENTO ECONOMICO, POR DUAS RAZOES:
PRIMEIRAMENTE PORQUE A PRODUCAO HABITACIONAL DO PROGRAMA NESSA
FAIXA TAMBEM UTILIZA SIGNIFICATIVOS VOLUMES DE RECURSOS PUBLICOS
SUBSIDIADOS, PARA FAMILIAS COM RENDA DE ATE SEIS SALARIOS MINIMOS, O
QUE SUGERE QUE A SOCIEDADE DEVA ACOMPANHAR COM MAIS ATENCAO
ESSA PRODUCAO, CONDUZIDA POR EMPRESAS PRIVADAS, POIS ENVOLVE
O INTERESSE PUBLICO. EM SEGUNDO LUGAR, PORQUE O CRESCIMENTO
2.1aa2.1f. O impactante boom da VERTIGINOSO DA PRODUCAO DO SEGMENTO ECONOMICO VERIFICADO
construcao no Brasil: empreendimentos ,
habitacionais em Campinas-SP (a,b), NOS ULTIMOS ANOS E A FORMA IMPACTANTE COMO ELA SE TERRITORIALIZA
Manaus-AM (c), Porto Alegre-RS (d), INSEREM O TEMA NA ORDEM DO DIA E SUSCITAM ANALISE MAIS PROFUNDA.
Sorocaba-P (e), Guarulhos-SP (f).
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O mercado brasileiro da construcao civil sempre atuou

quase exclusivamente para os setores de mais alta renda. Desde
o milagre econdmico, nos anos 1970, e em decorréncia de um
modelo econdmico de forte concentracao da riqueza, formou-
se demanda consideravel por habitagdes de alto padrao,
muito lucrativa, que o mercado apressou-se em atender. Em
épocas de hiperinflagao, investir em imoveis de alto padrao era
modalidade bastante segura para os setores mais abastados.

Com isso, enquanto crescia o mercado de alto padrao,
arrefeceu-se a oferta habitacional privada para os segmentos
de classe média e média baixa, com certa capacidade
financeira, porém nao tao lucrativa e mais sujeita as incertezas
da economia. Sem linhas de financiamento no setor privado,
compativeis com sua possibilidade de endividamento, a classe
média baixa acabou recorrendo a autopromogao da moradia
ou se beneficiando das politicas publicas habitacionais, como
a do BNH, pois a légica de compra da “casa propria” que
as caracterizava exigia alguma capacidade de pagamento,
impossivel para os mais pobres. Concomitantemente, a
classe média, com mais recursos, acabou drenando para si os
financiamentos publicos, teoricamente destinados a habitacao
social, o que alavancou, ao longo dos anos 1970, grande impulso
da construcao civil e intensa verticaliza¢do nas maiores cidades
brasileiras. Com a crise dos anos 1980, tal impulso diminuiu, e
o mercado da construcao voltou a concentrar-se sobretudo no
mercado de alta renda.

Ainda assim, em alguns momentos o mercado tentou
explorar esse nicho mais popular, sem maiores éxitos, como

foi o caso do Plano 100, na década de 1990, e da produgao por

autofinanciamento organizada por cooperativas habitacionais
e algumas empresas do ramo, nesse mesmo periodo, na Regidao
Metropolitana de Sao Paulo®. Desde entdo, construtoras de
menor porte vinham atuando nesse segmento de mercado,
porém enfrentando grande incerteza e dificuldades decorrentes
da capacidade de pagamento limitada pela estagnacao
econOmica e inflagdo.

As medidas tomadas pelo governo federal a partir
de 2006, mudaram positivamente o quadro, promovendo
segurangca juridica e financeira aos agentes do setor imobiliario,
incentivando-os a ampliar a oferta para camadas de renda
intermediaria. O fim de alguns gargalos administrativos
e institucionais e a significativa ampliacdo dos créditos
imobilidrios trouxeram maiores recursos para o setor, ainda
mais dinamizado com a abertura de capital das maiores
construtoras do pais na Bolsa de Valores. Somado a isso, fatores
macroeconOmicos, como o crescimento da economia nacional
e a ampliacdo dos empregos formais, acompanhados pelo
crescimento real do salario minimo, ampliaram a capacidade
de endividamento de parte da populacdo, possibilitando
seu acesso ao financiamento habitacional. O “segmento
econdmico” estava prestes a eclodir, e o PMCMYV teve para isso
papel fundamental.

O inegavel aquecimento da atividade da construgao
civil - com crescimento na participacao do PIB brasileiro e
criacdo de milhares de postos de trabalho - faz com que ela

seja vista com grande aprovacao: como desmerecer um cendrio

5 Sobre o tema, o LABHAB FAUUSP organizou, em 1997, o workshop
Habitagdo: Como Ampliar o Mercado?
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graficos. Crescimento do crédito e do setor privado: os graficos ilustram
o crescimento acentuado dos valores direcionados para financiamento
habitacional e do nimero de unidades financiadas com recursos do
Fundo de Garatia por Tempo de Servigo (FGTS) e do Sistema Brasileiro
de Poupanca e Empréstimo (SBPE). O numero de unidades financiadas
pelo FGTS passou de 193.818 em 2002 para 489.939 em 2009. J4 no SBPE,
passou de 28.932 para 421.386 unidades financiadas.

de crescimento econdmico que multiplica as construgoes
e aumenta a oferta de emprego, fazendo crescer também as
cidades? O problema ¢ que, nesse caso, o crescimento urbano
no Brasil, ainda mais quando acelerado, tem por caracteristica

intrinseca 0 aumento dos impactos sociais e ambientais.

Operacdes contratadas com recursos SBPE: construcao, aquisi¢ao, reforma e material para construcao

Fonte: BACEN e ABECIP
SBPE_unidades financiadas
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Investimento e atendimento habitacional com recursos do FGTS por faixa de renda (2002 a 2009)

Fonte: Apresentacao do Ministério das Cidades, 2009
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Limitagdes para garantia da qualidade arquitetonica e
urbanistica e responsabilidades dos agentes envolvidos

A produgao habitacional no Brasil historicamente valorizou a unidade
habitacional em si, e ndo tanto a importancia da qualidade urbana onde esta se inseriria.
A perspectiva da “casa propria” alimentava os sonhos da classe média, assim como
os apartamentos de alto padrao em luxuosos condominios nos bairros nobres era o
modelo para os mais abastados. No entanto, produzir casas, nesse sentido restrito, nao
significa construir cidades, em otica sustentavel e justa, como a ressaltada no capitulo
anterior.

Ao assumir como mote principal uma perspectiva quantitativa, a produgao de 1
milhao de casas, o Programa Minha Casa Minha Vida fortalece essa tradigao, deixando
em segundo plano aspectos de qualidade arquitetonica e dos impactos urbanos da
produgao. De forma geral, a equacao entre quantidade e qualidade, que incide sobre a
constante reducao dos custos da construgao, ¢ um dos desafios mais dificeis para a boa

arquitetura e o bom urbanismo.

A AUSENCIA DE REGULACAO OU ATUACAO PUBLICA EFETIVA SOBRE A
QUESTAO CONTRIBUEM PARA QUE O SETOR IMOBILIARIO POSSA AGIR SEM
MUITAS RESTRICOES QUANTO A QUALIDADE ARQUITETONICA E URBANISTICA.
A IMPLANTACAO URBANA E A QUALIDADE DAS UNIDADES HABITACIONAIS
DEPENDEM DAS LEIS MUNICIPAIS DE USO E OCUPACAO DO SOLO, DOS
CODIGOS DE OBRA E DE ALGUNS PARAMETROS TECNICOS MINIMOS QUE,
NO AMBITO LOCAL, SAO, EM GERAL, POUCO RIGOROSOS COM OS
INTERESSES DOS EMPREENDEDORES IMOBILIARIOS.

Porém, a ma qualidade urbanistica e arquitetonica nao se deve exclusivamente a
conduta do mercado imobilidrio e da construcao e reflete também, em grande medida,
as atuagoes dos demais agentes envolvidos, seja na aprovacao dos projetos nos oérgaos
competentes, seja na liberacdo de financiamento para sua producdo. A seguir serao
destacados os principais agentes da producao do segmento econdmico no ambito do
PMCMYV e suas respectivas responsabilidades, com o objetivo de elucidar os papéis
para a promogao de habita¢gdes com melhor qualidade urbanistica e arquitetonica

Vale ressaltar que, fora as responsabilidades e atribui¢cdes especificas de
cada esfera de governo, os arranjos institucionais entre elas ainda tém muito o que
progredir, desvinculando-se das relagdes de favores politicos e clientelismo que ainda

frequentemente contaminam esses processos.
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GOVERNO FEDERAL

Responsavel pela elaboragao das diretrizes gerais da
Politica Urbana e da Politica Habitacional nacionais. Responde
pela elaboracao do PMCMV e define sua operacionalizacao,
as fontes e o montante de recursos mobilizados para sua
execucdao e a forma de distribuicao nacional. Estabelece
diretrizes e fixa as regras para aquisicdo e producao das
unidades habitacionais e acompanha e avalia o desempenho
do programa, entre outras atribui¢des. Portanto, cabe a ele ter
maior interferéncia na exigéncia de parametros de qualidade
arquitetonica e urbanistica.

O governo federal deve exigir dos agentes promotores -
o operador financeiro, construtoras e municipios -, a observagao
da qualidade arquitetonica e urbanistica, além de incentivar
0s municipios, responsaveis pela gestao do uso e ocupacao do
solo, para a aplicagao dos instrumentos do Estatuto da Cidade,
de forma a evitar os impactos urbanos relatados no capitulo
anterior. Deve também promover a integragao entre as esferas
de governo na implementacao das politicas ptblicas.

Ao governo federal compete também implementar
mecanismos de apoio para aquisigao de terras pelos municipios
para atendimento do déficit habitacional, facilitar a destinagao
de terrenos e imodveis federais vazios para promogao de
habitacdo de interesse social e incentivar a reabilitacdo de
edificios vazios ou subutilizados em areas centrais.

Em suma, o governo federal tem importante papel para
que se incorpore a questao da qualidade das moradias além da
simples preocupagao quantitativa, podendo condicionar a isso,
inclusive, o financiamento dos recursos federais no ambito do

programa.

ESTADOS

Tém participacdo importante na aplicagao das leis sobre
uso e ocupacao do solo, principalmente nas areas de jurisdigao
estadual, como as 4reas de protecdo ambiental (APAs,
APPs, Mananciais). Respondem pela aprovacao dos projetos
localizados nessas dreas sensiveis e de projetos de grande porte,
com impacto em mais de um municipio. Sao muitas vezes
responséveis pela infraestrutura de transporte, saneamento,
iluminacao e, por isso, tém interferéncia em empreendimentos
de maior porte ou em areas ainda nao atendidas pelos servigos

urbanos.

MUNICIPIOS

A Constituigao de 1988 promoveu novo papel para os
municipios, que assumiram a prerrogativa da conducdo da
politica territorial e urbana. Eles sdao hoje responsaveis pela
elaboragao dos planos diretores e das leis de uso e ocupagao
do solo urbano e, portanto, tém participacdo importante
no mercado de terras e localizacdo dos empreendimentos
habitacionais, respondem pela aprovagao dos projetos e
definem as medidas mitigadoras a serem executadas pelo
agente promotor, caso haja necessidade em funcdo dos
impactos provocados pelo empreendimento em aprovacao.

Os municipios devem construir as condigdes politicas
para a implementagdo dos instrumentos urbanisticos do
Estatuto da Cidade, a fim de regular o uso do solo, combater
a retencao de lotes vazios e estabelecer mecanismos efetivos
de controle da atuag¢do do mercado imobiliario com vistas a
garantir a qualidade urbanistica e arquitetonica. Tém que exigir
compensagoes ambientais e urbanisticas e agdes que objetivem
a reducao dos impactos provocados pelos empreendimentos

habitacionais.
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A QUESTAO DA TERRA E O DESAFIO DO EsTATUTO DA CIDADE

O ACESSO A TERRA E, SEM DUVIDA, O PRINCIPAL ENTRAVE

PARA A SOLUCAO DA PROBLEMATICA HABITACIONAL NO BRASIL,
POIS A RETENGAO DA TERRA URBANIZADA PELAS CAMADAS DE
MAIS ALTA RENDA AINDA IMPERA DE FORMA GENERALIZADA. O
PROBLEMA, OBVIAMENTE, AFETA A EXPANSAO URBANA INFORMAL
PARA A PERIFERIA, MAS TAMBEM INTERFERE NEGATIVAMENTE NAS
DINAMICAS IMOBILIARIAS, PRIVADAS E PUBLICAS. A DRAMATICA
“FALTA” DE TERRAS GERA SUPERVALORIZACAO DAS POUCAS
AREAS DISPONIVEIS NOS GRANDES CENTROS URBANOS. O
PRECO FUNDIARIO ALTO E EVIDENTEMENTE TRANSFERIDO PARA O
PRECO DA UNIDADE HABITACIONAL, FAZENDO COM QUE, EM
RELACAO AS FAIXAS DE MENOR RENDA, O MERCADO TENHA QUE
SE DESLOCAR EM DIRECAO AS REGIOES MAIS DISTANTES, ONDE

A TERRA E MAIS BARATA. ISSO TAMBEM AFETA O SEGMENTO
ECONOMICO: MELHORES LOCALIZACOES, MAIS CARAS, FAZEM
SUBIR O PRECO DAS UNIDADES OFERECIDAS, SEM QUE SIGNIFIQUE
MELHOR QUALIDADE URBANISTICA E ARQUITETONICA.

NO AMBITO DAS POLITICAS PUBLICAS, A SITUACAO
TORNA-SE AINDA MAIS DRAMATICA, POIS O ESTADO TEM POUCAS
CONDICOES DE ARCAR COM O PRECO FUNDIARIO DE TERRENOS
BEM LOCALIZADOS. E QUANTO MAIS ELE SE VE OBRIGADO A
CONSTRUIR EM GLEBAS DISTANTES, MAIS ONEROSO SERA PARA
TODA A SOCIEDADE, POIS O ESTADO TERA QUE ARCAR COM
OS CUSTOS DE EXTENSAO DA INFRAESTRUTURA URBANA. ESSA
CONTA, INFELIZMENTE, NAO E GERALMENTE FEITA, E TALVEZ
PORQUE SEJA MAIS CONVENIENTE, CONVENCIONOU-SE QUE
CONJUNTOS HABITACIONAIS DEVEM SEMPRE ESTAR LONGE NA
PERIFERIA.

POREM, COM A APROVACAO DO ESTATUTO DA
CipADE, EM 2001, 0S MUNICIPIOS BRASILEIROS ATE DISPOEM
DA POSSIBILIDADE DE EXERCER COM MAIOR EFETIVIDADE O
CONTROLE DO USO E OCUPACAO DO SOLO URBANO, INCLUSIVE
COMBATENDO A RETENCAO ESPECULATIVA DE TERRAS VAZIAS.

O ESTATUTO PROPOE INSTRUMENTOS ESPECIFICOS PARA

1SS0, COMO, POR EXEMPLO, IPTU PROGRESSIVO, ZONAS
Especials DE INTERESSE SOCIAL E DIREITO DE PREEMPCAO.
ENTRETANTO, PARA FUNCIONAREM, ESSES INSTRUMENTOS DEVEM
SER REGULAMENTADOS NOS PLANOS DIRETORES MUNICIPAIS
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E POSTOS EM PRATICA PELAS ADMINISTRACOES MUNICIPAIS. E,
DEVE-SE DIZER, SAO RAROS OS CASOS NO BRASIL EM QUE, DEZ
ANOS DEPOIS DA SUA APROVACAQ, IMPLEMENTARAM-SE DE
FORMA EFETIVA OS INSTRUMENTOS DO EsTATuTO DA CIDADE.
ISSO SE DEVE A UMA SERIE DE FATORES, MAS PROVAVELMENTE

O MAIS SIGNIFICATIVO SEJA A FALTA DA CHAMADA “VONTADE
POLITICA”: APLICAR INSTRUMENTOS QUE COMBATEM O MAU

USO DO SOLO URBANO SIGNIFICA OPTAR POR ENFRENTAR
INTERESSES FUNDIARIOS E IMOBILARIOS GERALMENTE PODEROSOS.
ENTRETANTO, ESTA CLARAMENTE COLOCADO NA CONSTITUICAO
FEDERAL QUE ENTRE AS ATRIBUICOES DOS DIFERENTES AGENTES,
CABE AS PREFEITURAS CONDUZIR A POLITICA URBANA MUNICIPAL.
E CLARO QUE A RESPONSABILIDADE DEVERIA SER COMPARTILHADA,
SEMPRE QUE POSSIVEL, PELOS EMPREENDEDORES, A MEDIDA QUE
ASSIMILAM A IDEIA DE QUE CONSTRUIR SEMPRE MAIS LONGE
ACARRETARA CUSTOS MAIORES PARA O ESTADO, OU SEJA, PARA
TODOS. POREM, VERDADEIRA MUDANCA NESSE CENARIO SO
SERA POSSIVEL, DE FATO, QUANDO OS MUNICIPIOS BRASILEIROS
INCORPORAREM DE VEZ O EsTATUTO DA CIDADE.

ENQUANTO 1SS0 NAO 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 O PRECO DOS LOTES BEM
LOCALZADOS. COM TAL AUMENTO DO PRECO DA TERRA E A
FALTA DE EFETIVACAO DOS INSTRUMENTOS DO ESTATUTO DA
CIDADE, E INEVITAVEL A DIFICULDADE EM IMPLEMENTAR A POLITICA
HABITACIONAL PARA BAIXA RENDA, MESMO NO AMBITO DO
PMCMYV, NOS GRANDES CENTROS URBANOS, COMO SAO
PAULO, JUSTAMENTE ONDE SE CONCENTRA, PARADOXALMENTE, O
MAIOR DEFICIT HABITACIONAL.

AsSIM, UMA CONSEQUENCIA NEGATIVA DO
PROGRAMA E QUE OS SUBSIDIOS OFERECIDOS TENDEM A
NAO MAIS BENEFICIAR A POPULACAO ALVO DA POLITICA
HABITACIONAL, POIS SAO DRENADOS PARA COBRIR O
AUMENTO ESPECULATIVO DA TERRA, FAVORECENDO ASSIM
OS PROPRIETARIOS FUNDIARIOS.
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E ESSENCIAL ENTENDER QUE, MUITO EMBORA O LANCAMENTO DE NOVOS
EMPREENDIMENTOS HABITACIONAIS SEJA OBJETIVO PRIORITARIO PARA ALGUNS PREFEITOS
QUE QUEREM BENEFICIAR-SE POLITICAMENTE DAS OBRAS, A IMPLANTACAO DE GRANDES
EMPREENDIMENTOS EM GRANDES LOTES NAO REPRESENTA OBRIGATORIAMENTE AVANCO
RUMO A MODERNIDADE E AO CRESCIMENTO, E MUITO MENOS A UMA CIDADE MELHOR.
DEPENDENDO DA EQUACAO ENTRE AS DIVERSAS VARIAVEIS ENVOLVIDAS, OS CUSTOS
SOCIAIS DE IMPLANTACAO DE INFRAESTRUTURA, SERVICOS E EQUIPAMENTOS URBANOS EM
GLEBAS DE GRANDES EMPREENDIMENTOS PODEM TORNAR O EMPREENDIMENTO, NA PONTA
DO LAPIS, BASTANTE ONEROSO E DESINTERESSANTE PARA A SOCIEDADE. ENTRETANTO, O
“MITO"” DO CRESCIMENTO ATRELADO A CONSTRUCAO CIVIL E A PRODUCAO DE MORADIA
PELO MERCADO PODE ATE LEVAR MUNICIPIOS A UMA VERDADEIRA COMPETICAO, NOS
MOLDES DE UMA “GUERRA FISCAL”, COM OFERTA DE TERRAS E OUTRAS FACILIDADES

— COMO A PROVISAO GRATUITA DE INFRAESTRUTURA — PARA GARANTIR A VINDA DE
EMPREENDEDORES DO SEGMENTO ECONOMICO. A FALSA IMAGEM DO “SUCESSO”
URBANO ACABA MUITAS VEZES POR FAVORECER A CORRIDA A CONSTRUCAO DE NOVOS
CONJUNTOS, EM DETRIMENTO DE ABORDAGENS MAIS CUIDADOSAS — E SUSTENTAVEIS —

DOS PROCESSOS DE URBANIZAGAO.

CAIXA ECONOMICA FEDERAL

Agente financeiro que concede financiamento as
construtoras, incorporadoras ou diretamente ao usuario,
mediante avaliagdo e aprovacao do projeto e/ou imovel. Para
isso, define os critérios técnicos indispensaveis a aprovagao dos
projetos e analisa a viabilidade técnica, juridica e economico-
financeira dos projetos. A Caixa se baseia em um conjunto
significativo de normas (leis, decretos, instru¢des normativas,
normas técnicas etc.) para a avaliacdo. Entre elas, destacam-
se abaixo aquelas que tém maior implicagdo nas questdes

relativas aos parametros urbanisticos e arquitetonicos:

. Manuais normativos da Caixa — documentos de
utilizagao interna da Caixa, que contém os parametros minimos
adotados para analise de viabilidade técnica de propostas de
empreendimentos e acompanhamento de obras vinculadas
a operagoes de Crédito Imobilidrio. Orientam a atividade de
analise técnica de engenharia e arquitetura em propostas de

intervengdes de interesse publico, e estabelecem diretrizes

para as atividades de avaliacao de imdveis, assim como para
os estudos de velocidade de vendas de empreendimentos
imobilidrios. Além disso, antes da entrega da unidade ao
beneficiario, a Caixa exige que os empreendimentos tenham
“habitabilidade minima”, o que significa ter condicdes de ser
habitado no momento da entrega das chaves, e “funcionalidade
plena do empreendimento”, que implica funcionamento de
todos os espagos comuns.

. Norma Técnica Brasileira NBR 9050 — estabelece
critérios e parametros técnicos para garantia da acessibilidade
universal em edificagdes, mobilidrio, espagos e equipamentos
urbanos.

. Norma Técnica Brasileira NBR 15220 — disciplina e
normatiza o desempenho térmico nas edificacdes a partir da
definicao de oito zonas bioclimaticas brasileiras, para as quais
estabelece critérios, parametros e indicadores de projeto para
bom desempenho térmico.

. Normatizagao ISO 6241 (da Organizagao Internacional
de Padronizagdes) — norma internacional que, apesar de

ter sido publicada em 1984, ainda ¢ valida como referéncia
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para mensurar o desempenho das edificagdes. A norma traz
requisitos qualitativos (ex: seguranca estrutural), critérios
quantitativos para cumprimento dos requisitos (ex: resisténcia
de uma viga) e métodos de avaliagao para a verificagao do
atendimento ou nao do critério (ex: resisténcia caracteristica
do concreto).

. Norma Técnica Brasileira NBR 15575 — disciplina o
desempenho de edificios habitacionais de até cinco pavimentos
a partir de conjunto de requisitos relacionados a seguranga
estrutural; seguranga contra incéndio; seguranca no uso e

na operagao; desempenho térmico; desempenho acustico;

desempenho luminico; conforto tatil e antropodinamico;
estanqueidade; durabilidade e manutenibilidade; satde,
higiene e qualidade do ar; funcionalidade e acessibilidade e
adequacao ambiental. Essa norma, embora ja em vigor, ainda
nao tem sido seguida pelo mercado da construgao. Tampouco
¢ exigida para os empreendimentos do PMCMYV, embora
haja sinalizagdes de que isso venha a ocorrer. A consolidagao
e cumprimento pelo mercado, fiscalizagdo e incorporacao
ao PMCMV sao de grande importancia para a melhoria da

qualidade dos projetos arquitetonicos do segmento econémico.

A Caixa possul TaMBEM O SELO CASA AZUL, CERTIFICACAO DE
SUSTENTABILIDADE DO PROJETO HABITACIONAL DE PARTICIPACAO VOLUNTARIA,
QUE VISA AO USO RACIONAL DE RECURSOS NATURAIS NA CONSTRUCAO,
REDUCAO DE CUSTO DE MANUTENCAO E DIMINUICAO DO IMPACTO
AMBIENTAL. A CAIXA VERIFICA, DURANTE A ANALISE DE VIABILDADE TECNICA
DO EMPREENDIMENTO, O ATENDIMENTO AOS CRITERIOS ESTABELECIDOS,

QUE SE DIVIDEM EM QUALIDADE URBANA, PROJETO E CONFORTO, EFICIENCIA
ENERGETICA, CONSERVACAO DE RECURSOS MATERIAIS, GESTAO DA AGUA E
PRATICAS SOCIAIS. CRIADO EM 2010, O SELO E BASTANTE RECENTE, TENDO
POUCOS EMPREENDIMENTOS CERTIFICADOS ATE O MOMENTO. AINDA ASSIM,
EXIGE A GARANTIA DE ALGUNS PARAMETROS IMPORTANTES PARA A QUALIDADE
URBANISTICA E ARQUITETONICA DOS EMPREENDIMENTOS, ESPECIALMENTE NO
ASPECTO AMBIENTAL, PODENDO TORNAR-SE INSTRUMENTO IMPORTANTE.

Nao caberia aqui andlise exaustiva do arcabouco de
normatiza¢gdes com o qual a Caixa trabalha para aprovagao
de projetos no ambito do PMCMYV. Porém, ha de se observar
certo descompasso entre a quantidade de normas e a baixa
qualidade arquitetonica e urbanistica da produgao que ocorre
pelo pais. Isso mostra que, certamente por muitas razodes, o
rigor da norma nao tem o mesmo efeito na aplicacao pratica.

E possivel dizer que apesar de necessérias para equalizar
a qualidade e a seguranca das edificacdes contratadas,
observou-se neste estudo que o conjunto normativo tende a

consolidar apenas parametros minimos. A Caixa, detendo-se

em detalhes técnicos, com certo preciosismo processual, nao
tem logrado com eles garantir a qualidade arquitetonica e
urbanistica dos conjuntos residenciais construidos no ambito
do programa.

Na realidade, ainda que existam diferentes graus
de exigéncias das agéncias regionais da Caixa distribuidas
pelo pais, pode-se inclusive dizer que é notavel a repeticao
de padrdes arquitetonicos, que, aprovados pelo banco, sao
excessivamente reproduzidos, inclusive em empreendimentos

de distintas faixas de renda.
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BANCOS PRIVADOS

Os bancos privados também podem atuar no PMCMV
como agentes financeiros, ainda que a Caixa se mantenha como
agente operador dos recursos do FGTS, que lastreiam parte dos
recursos do PMCMV. Os outros bancos operam na faixa de trés
a dez saldrios minimos, com recursos do FGTS, sdo agentes
financeiros do fundo, enquanto a Caixa é agente operador e
financeiro. O agente operador é responsavel por responder ao
Conselho Curador do FGTS pelos gastos efetuados, enquanto
o agente financeiro realiza os gastos com esse recurso. Note-se
que os empreendimentos de zero a trés saldrios minimos sao
administrados exclusivamente pela Caixa, pois sao realizados

com recursos do FAR.
CONSTRUTORAS EINCORPORADORAS

No primeiro capitulo foi ressaltado que, embora a
competénciasobrearegulacaodousoeocupacaodosolourbano
seja do Estado, em sua escala municipal, ainda assim compete
as construtoras e incorporadoras a corresponsabilidade sobre
os resultados da urbanizacao dos novos empreendimentos do
PMCMV. Por isso, é imprescindivel que a categoria incorpore a
sua atuacao —em movimento de conscientizacao para a questao
—maiores preocupagdes quanto a qualidade da insercao urbana

e acesso a redes de infraestrututra e transportes.

A PRODUCAO DE CIDADES MENOS IMPACTANTES E
MAIS JUSTAS E QUESTAO DE SUSTENTABILIDADE
AMBIENTAL: O QUE SE FAZ DE ERRADO HOJE, MESMO
SENDO SOLUCOES QUE NA APARENCIA E DE IMEDIATO
SEJAM BOAS, IRA IMPACTAR AS GERACOES FUTURAS. A
IMPERMEABILIZACAO DO SOLO, SUA CONTAMINACAO
POR SISTEMAS INADEQUADOS DE SANEAMENTO E

O DESMATAMENTO TERAO CONSEQUENCIAS NAS
PROXIMAS GERACOES. DE FORMA AINDA MAIS
PROFUNDA, A SEGREGACAO SOCIOESPACIAL, A FALTA
DE EQUIPAMENTOS DE EDUCACAO E DE SAUDE E AS
CONDICOES PRECARIAS DE TRANSPORTE AFETARAO AS
CRIANCAS E SEU FUTURO.

Disso decorre que um empreendimento habitacional
nao tem como ser tratado como outro tipo qualquer de
atividade econ6mica, pois nao devem nortear-se apenas pelos
possiveis resultados financeiros. Os ganhos imediatos de
um empreendedor podem representar custos sociais muito
maiores no futuro. Portanto, ndo ha duvida que a melhor
urbanizagao no Brasil passa por profunda conscientizacao, por
parte dos empreendedores e construtores, dos limites sociais e
éticos que sua atividade pressupde.

Tal fato torna-se ainda mais evidente justamente
porque ao atuar no PMCMYV, o setor privado se beneficia
de subsidios, ou seja, do comprometimento de importantes
fundos publicos. Por isso, a responsabilidade social de sua
atividade deve ser-lhe imputada. Os diferentes agentes
da construcao civil tém por isso obrigacdo de assumir
corresponsabilidades quanto a sustentabilidade e efeitos
futuros da urbanizagao que promovem, em relacao a qualidade
da arquitetura que produzem, em relagao ao espaco publico e
a cidade.

Ha, por fim, um ultimo aspecto importante: comentou-
se no primeiro capitulo sobre como os valores da boa
arquitetura foram esquecidos na produgao atual do segmento
econdmico. Isso quer dizer que, de forma geral, ha poucos
arquitetos envolvidos nos processos decisorios ou, quando
existem, devem submeter-se as diretrizes ditadas pelas
prioridades comerciais. Reproduzem meros desenhos e nao

mais produzem boa arquitetura.

E DE RESPONSABILIDADE DAS CONSTRUTORAS E
INCORPORADORAS ENVOLVER E DAR ESPACO AOS
PROFISSIONAIS DA ARQUITETURA, PARA PROMOVER
SOLUCOES ARQUITETONICAS E URBANISTICAS
INOVADORAS, ORIGINAIS, ADEQUADAS A REALIDADE
DE CADA LOCAL, ECONOMICAS, E DE GRANDE
QUALIDADE.
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Notas sobre a promog¢ao habitacional
publica de interesse social e o PMCMV

Como ja visto, os programas habitacionais no Brasil destinados a populacao de
menor ou nenhuma renda, sobretudo na segunda metade do século XX, beneficiaram,
na maior parte dos casos, a populagao de renda um pouco mais elevada. A politica
publica de moradia sofria de diversos problemas: falta de subsidios a fundo perdido;
recorte privatista a politica publica, dando-lhe um enfoque mais economico do
que habitacional, que alimentavam o sonho da “casa prépria” e se voltavam ao
favorecimento das grandes empreiteiras no bojo do “milagre economico”; dificuldade
em se obter terras urbanizadas a precos acessiveis para assim baratear o prego das
unidades; e, sobretudo, o clientelismo, que contaminava o oferecimento das moradias
pelos programas publicos.

Mas, por outro lado, e ao contrario do que ocorre com a produgao do segmento
econdmico, as politicas habitacionais ptblicas para a baixa renda foram fortemente
reivindicadas pela sociedade civil, em especial os movimentos de luta pela moradia,
ainda no periodo do regime militar. Dessa mobilizacao decorreram, sem duvida, ao
longo das ultimas décadas do século passado, avangos consideraveis no tratamento
da questao: desde a Constituigao de 1988, que estabeleceu o conceito da fungao social
da propriedade e deu aos municipios a prerrogativa e responsabilidade da politica
territorial, até a aprovacdao, em 2001, do Estatuto da Cidade, que regulamentou
importantes instrumentos para que os poderes publicos municipais enfrentassem o
mau uso da terra urbana, a retencdo especulativa, a informalidade da posse, ou ainda
facilitassem o seu acesso pelas camadas de mais baixa renda. A propria criagao do
Ministério das Cidades, em 2003, e a implantagao dos conselhos e fundos nacionais,
estaduais e municipais de habitacdo foram outros avangos consideraveis na politica
habitacional brasileira, mesmo que, atualmente, a criagao de grande parte deles seja
meramente formal ou esteja em fase de implementacao®.

Atualmente, a existéncia de importantes programas, como o Programa de
Aceleragao do Crescimento - PAC, que tem modalidade destinada exclusivamente
a urbanizacao de assentamentos precdrios, ou ainda o PMCMV para as faixas de
baixa renda, mostra que, felizmente, a tematica da informalidade e da precariedade
habitacionais ganham espaco na agenda politica brasileira.

Ainda assim, passada uma década desde a aprovacao do Estatuto da Cidade,
nao se pode dizer que o quadro da habitagao de baixa renda no Brasil tenha se alterado
de modo significativo. Embora alguns municipios no pais tenham implementado
instrumentos do Estatuto para promover a regularizacdo fundidria ou combater

a retencao especulativa de terras, a verdade é que poucas cidades (ou nenhuma)

6 O governo federal também elaborou, entre 2007 e 2008, o Plano Nacional de Habitagao, um
importante instrumento da Politica Nacional de Habitagao.
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aplicaram efetivamente tais instrumentos de maneira articulada, sistémica e macica, de
tal forma que se alterasse o quadro da desigualdade social urbana. Na pratica, o gargalo
historico do acesso a terra pelos mais pobres continua, e raros sao os municipios que
conseguiram, nestes anos, fazer um estoque significativo de lotes urbanizados para
promover politicas habitacionais sociais efetivas. A questao é essencialmente politica, e
passa pelo indispensavel compromisso, mas ainda inexistente, de toda a sociedade com
a evidente prioridade que o tema da falta de moradias deveria ter.

O PMCMV representa entio importante compromisso em relacio a
problematica habitacional: pela primeira vez destinaram-se subsidios consideraveis,
a fundo perdido, para construir habitacdes sociais para as faixas de renda muito
baixa. Porém, os obstaculos que ele deve enfrentar ainda sao enormes.

O maior deles, sem duvida, esta relacionado ao acesso a terra bem localizada
que se reflete em duas situacgdes: o ja citado processo de valorizacao fundiaria que o
programa promove, mesmo involuntariamente, que drena os subsidios publicos ao
pagamento dessa valorizacao, beneficiando o proprietario da terra, e nao o morador;
e, a implementacao dos empreendimentos habitacionais em areas cada vez mais
distantes, com péssima insercao urbana.

Fora o problema central da terra, o PMCMYV esta voltado em grande medida
a producgao de unidades habitacionais novas, com vistas a diminuicao do déficit
habitacional quantitativo’, e ndao compreende modalidades importantes da politica
habitacional - como a politica fundidria e desenvolvimento institucional® - também
relevantes ao enfrentamento efetivo do déficit habitacional brasileiro. A lei que criou
o programa dispde também sobre instrumentos especificos para facilitar os processos
de regularizagao fundiaria em areas urbanas, e reabilitacao de edificios vazios, porém
praticamente nao tém sido implementados.

O atendimento a espectro tao amplo de faixas de renda no mesmo programa gera
certa interferéncia entre elas, o que, de alguma forma, confunde a a¢ao publica: como
ja dito, os subsidios publicos, a principio destinados a baixa renda, beneficiam também
o segmento econdmico, nas faixas até seis saldrios minimos. Esses empreendimentos,
em competigao desigual, conseguem adquirir terras urbanizadas mais bem localizadas

e mais valorizadas, do que aqueles para menor renda, que nao conseguem fazer frente

7 O calculo das necessidades habitacionais, realizado pela Fundagao Joao Pinheiro para o Ministério
das Cidades, é composto pelo déficit habitacional quantitativo, por reposicao ou incremento

do estoque, e pela inadequagao de domicilios, ou déficit qualitativo. Para o calculo do Déficit
Quantitativo sdo considerados: (1) as habitagdes precarias (domicilios rtsticos e domicilios
improvisados), (2) a coabita¢ao familiar (parte das familias que coabitam involuntariamente e

as familias que vivem em comodos), (3) 6nus excessivo com aluguel (familias com renda até trés
salarios minimos que comprometem 30% ou mais de sua renda com aluguel) e, (4) os domicilios
alugados com adensamento excessivo. Para o calculo da inadequacao habitacional sao considerados:
(1) densidade excessiva de morador por dormitdrio, (2) caréncia de servicos de infraestrutura, (3)
inadequacao fundidria e (4) inexisténcia de unidade sanitaria interna exclusiva.

8 Conforme publicado, por exemplo, no recente Plano Nacional de Habitacao (PLANHAB), que se
estrutura nas seguintes linhas programaticas: 1. Integragao Urbana de Assentamentos Precarios e
Informais, 2. Producao e Aquisi¢ao da Habitagao, 3. Melhoria Habitacional, 4. Assisténcia Técnica
e 5. Desenvolvimento Institucional, partindo da compreensao de que uma politica habitacional vai
muito além da producao de unidades habitacionais novas.
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a tal valorizagao e sao empurrados para areas mais periféricas
e menos bem servidas.

A repeticdo dramadtica, mas quase previsivel, a
cada ano, dos desastres decorrentes das chuvas, atingindo
invariavelmente a populagao assentada em bairros informais
precarios, € prova inquestiondvel do quanto a situacado
habitacional dos mais pobres ainda é, no Brasil, amplo
desafio aos municipios. Sua solu¢ao envolve nao so politicas
publicas de moradia, mas a consolidagao de praticas de gestao
conjuntas entre esferas de governo, e o essencial envolvimento
do setor privado e dos proprietarios fundidrios. Enquanto a
questao da terra nao for enfrentada, inclusive com movimento
de recuperacao das areas centrais e seus imoveis vazios
também para fins de moradia social, as politicas habitacionais
brasileiras estdo destinadas a certa ineficiéncia. Em razdo de
tantos entraves, programas de grande amplitude, como o
PMCMYV, ainda dinamizam muito mais os setores de renda
média, em que atua a iniciativa privada.

Por essa razao, o fortalecimento do PMCMYV destinado

as faixas de renda entre zero e trés salarios minimos é

fundamental, se é que ndo deveria, eventualmente, ganhar
vida propria, como programa auténomo e exclusivo para
habitacao de interesse social. Questdes especificas do segmento
de baixa renda deverao ser enfrentadas, como o repasse e
subcomercializacao de unidades e até a inadimpléncia, que
no caso de familias muito pobres, deve ser equacionada tanto
quanto possivel como variavel aceitavel do programa. Em sua
segunda fase, o PMCMYV 2 anuncia mudangas importantes,
inclusive ja sinalizadas na midia nacional: muitas dificuldades
acima enunciadas tentam ser enfrentadas, no que diz respeito
ao compromisso dos municipios, dos empreendedores e do
proprio operador financeiro, com a necessidade de se fazer a
urbaniza¢ao dos empreendimentos, e ndao somente produzir

casas °.

9 “Devemos construir cidades, ndo mais simples conjuntos
habitacionais” é o titulo de entrevista com a Secretaria Nacional de
Habitagao, Inés Magalhaes, na publica¢gao Conjuntura da Construgao,
de dezembro de 2010.

2.2. Exemplo de produgao habitacional sem qualidade arquitetonica.

— Caree o

Segmento econdmico e Programa Minha Casa Minha Vida: Regras do jogo, agentes envolvidos e impactos decorrentes .55 .
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A qualidade arquitetonica nas politicas de habitagao social

Do ponto de vista da qualidade arquitetonica, a producao publica vive hoje
situacao paradoxal: por um lado, herda a péssima qualidade da producdo do regime
militar, no periodo do BNH, quando a moradia dos grandes conjuntos habitacionais
sequer era considerada propriamente “arquitetura” pela categoria profissional que,
apesar das excegOes, ignorou a questao. O resultado foram empreendimentos sem
projeto, de grande impacto ambiental (geralmente pela abusiva movimentagao de
terra), com casinhas idénticas ou prédios com planta em formato de H reproduzidos
infinitamente, péssima qualidade construtiva, conjuntos monofuncionais, que se
tornaram imensas, distantes e desagradaveis cidades-dormitdrios.

Por outro lado, a partir da redemocratiza¢ao, nos anos 1990, novas experiéncias
de politicas habitacionais foram implementadas em algumas cidades, por meio de
iniciativas estaduais ou municipais, como mutirdes, concursos de arquitetura etc.
A presenca mais incisiva de arquitetos nessas politicas - por meio de concursos de
arquitetura ou junto as associagdes de mutirantes - marcou certa inflexao na qualidade
da producao da habitagao social publica no Brasil. Embora nao tenha se generalizado,
sendo ainda marcante o padrao herdado do BNH, essa participacao dos arquitetos
produziu importantes referéncias de projetos com maior qualidade.

Além disso, a mudanca de postura das politicas de intervencao em favelas,
enfocando a possibilidade de sua urbanizagao, ao invés da sua simples erradicacao, fez
com que aumentassem as intervengdes com producao de moradia, também nesse caso
com certa qualidade.

Apesar desses exemplos de boas solu¢oes de melhor qualidade - especialmente
com a introdugao de arquitetos em um meio até entdo dominado por projetos técnicos
de fundo de gaveta que eram aplicados indiscriminadamente no territorio -, a producao
publica hoje, em regra geral, ainda nao é boa, do ponto de vista arquitetonico. Reproduz
os modelos do periodo do BNH, com conjuntos de milhares de casas idénticas, de
péssima arquitetura. A habitacdo popular tornou-se sindnimo de baixa qualidade.
Deixa-se também contaminar pela ma qualidade arquitetonica da produgao privada
para a renda média, do segmento econdmico. Parece paradoxal, em um pais em que a
eficiéncia do setor privado € geralmente muito festejada, que hoje o setor publico para
baixa renda produza — mesmo que em quantidade ainda muito pequena — exemplos
de conjuntos habitacionais com mais qualidade do que os produzidos pelo mercado

privado do segmento econémico.

2.3a a 2.3e. Exemplo de projetos publicos para habitagao de interesse social com maior qualidade
arquitetonica e urbanistica. Imagem de projetos dos escritérios de arquitetura Piratininga (a -
Residencial Cdte. Taylor, Sao Paulo-SP), Vigliecca e Associados (b, c - Conjunto Area dos Portais,
Osasco-SP), e Peabiru TCA (d, e - Conjunto Residencial Alvorada, Sao Paulo-SP).
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2.4a a 2.4c. Exemplo de boas solugdes projetuais da atualidade: 2.5a a 2.5¢. Exemplos de concursos recentes para habitagao social e

programa PROSAMIN Igarapé Sao José, Manaus-AM, do arquiteto Luis urbanizacao de favela no Brasil: Concurso Habita Sampa (COHAB-
Fernando Freitas (a, b) e nticleo habitacional no complexo do Alemao PMSP e IAB-SP, 2004). Projeto: FRENTES Arquitetura. Concurso
financiado pelo PAC - urbanizagao de favelas, do arquiteto José Mario Habitagao para Todos (CDHU e IAB-SP, 2010). Projeto: Monica Drucker
Jauregui (c). e Ruben Otero. Concurso Morar Carioca (SMH-PMR] e IAB-R], 2010).

Projeto: Maira Rios (coord.)

2.5b 2.5¢

Segmento econdmico e Programa Minha Casa Minha Vida: Regras do jogo, agentes envolvidos e impactos decorrentes .57 .
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Retrato da atual producao do “segmento
econémico’” e parametros de qualidade
urbanistica e arquitetdnica

Os primeiros capitulos deste livro mostraram como ocorre atualmente no
Brasil significativo crescimento da producao imobilidria destinada as classes médias,
o chamado “segmento econdmico”. Mostraram também que o Programa Minha Casa
Minha Vida tornou-se alavanca importante dessa producao privada, com financiamento
publico, e da construgao de moradias para a populagao de baixa renda, nesse caso com
importantes subsidios publicos.

O boom da construgao civil no Brasil esta transformando o cenario urbano do
Pais, porém em direcdo bastante preocupante, cujas principais caracteristicas foram

genericamente analisadas nos capitulos anteriores.

O PRESENTE CAPITULO FARA AGORA RADIOGRAFIA MAIS DETALHADA

DA QUESTAO, MOSTRANDO, PARA CADA ASPECTO DESSA PRODUCAO,
OS PROBLEMAS DA PRODUGAO ATUAL, SEGUIDOS DE PARAMETROS

DE QUALIDADE URBANISTICA E ARQUITETONICA, QUE EVIDENCIAM OS
CAMINHOS PARA A POSSIVEL REINVENCAO DE NOSSO MODELO URBANO.

Retrato da atual producéo do “segmento econémico” e parametros de qualidade urbanistica e arquiteténica

.59 .



Nota metodoldgica

O quadro da produgao do segmente econdmico
apresentado neste livro baseou-se em extensa pesquisa,
realizada de setembro a dezembro de 2010, no LabHab-
FAUUSP.

Foi feito levantamento da produgao de
grandes construtoras e incorporadoras atuantes no
segmento econdmico nas diversas regioes do Brasil
e comercializados no ambito do Programa Minha
Casa Minha Vida, a partir do material de divulgagao
disponibilizado pelas mesmas na internet.

As grandes construtoras trabalham todas com
a comercializacdo por internet, por isso, embora nao
exaustiva, tal metodologia permite ter uma abrangéncia
razoavel da produgao do segmento economico,
alcancando todo o territério nacional. Mesmo que,
certamente, ndo se tenha conseguido um panorama
completo da producao, ainda assim foi possivel levantar
cerca de uma centena de empreendimentos por todo o
pais.

Foram selecionados projetos do setor privado com
obras ja finalizadas ou em andamento, com recorte pela
faixa de peco da unidade habitacional (dentro do teto
maximo estipulado na normativa do programa MCMYV)
e pelo subsidio anunciado pelas construtoras (entre 17
e 23 mil reais), caracterizando a producao do chamado
“segmento econdmico”.

Entende-se por isso o mercado especificamente
destinado a populacao de renda média e média-
baixa, variando entre trés e dez saldrios minimos, que
apresentou significativo aquecimento a partir de 2006, e
passou a ser foco importante do Programa Minha Casa
Minha Vida, a partir de 2009.

Feito tal levantamento, foram realizadas planilhas-
padrao para coleta de dados de forma a traduzir
os padroes tipologicos, construtivos, estéticos, de
localizacao e inser¢ao urbana dos empreendimentos no

referido segmento. Verificou-se também as densidades

populacionais dos empreendimentos, assim como,
quando possivel, os valores envolvidos no processo de
incorporagao e venda.

Entretanto, o objetivo da pesquisa sendo o de
subsidiar as analises deste livro, e ndo o de apontar
nominalmente situagdes ou empreendimentos especificos,
os padrdes observados foram traduzidos para modelos
criados pela equipe de pesquisa. Assim, as simulagdes, os
modelos tridimensionais, as esquematizagoes, os folders
publicitarios mostrados no livro nao sao casos reais
especificos, mas modelos produzidos segundo valores
e parametros médios observados na base pesquisada.
Foram desenhados baseando-se em desenhos de
implantacao, perspectivas e plantas reais utilizados pelas
construtoras e incorporadoras. Correspondem, portanto, a
situagOes reais, genericamente categorizadas.

Essa categorizacdo levou a trés tipologias
identificadas como as mais utilizadas, recorrentes em
todo o territdrio nacional, correspondendo aos seguintes
modelos: (i) residéncias unifamiliares (casas térreas), (ii)
edificios verticais de quatro a cinco pavimentos e (iii)
edificios verticais com elevador (torres).

O segundo passo da pesquisa foi a corroboragao
do material levantado da internet com situagoes reais. Tal
verificagdo foi possivel gragas as imagens realizadas em
visitas especificas para esta publicacdo, ou ainda aquelas
disponiveis nos bancos de dados do LabHab-FAUUSP e
de seus colaboradores, mas sobretudo gracas ao acesso
irrestrito a extenso banco de imagens aéreas de inimeros
municipios brasileiros, produzidas pelo Laboratdrio
de Pesquisa LabQUAPA-FAUUSP, e gentilmente
disponibilizadas para a realizacao deste livro.

Vale enfatizar que esta publicagao nao € exaustiva,
tampouco se coloca como cartilha a ser seguida
automaticamente. Pelo contrario, ela pretende sensibilizar
os agentes promotores quanto a relevancia de se
introjetar no processo de producao dos empreendimentos
habitacionais um conhecimento especifico de arquitetura e
urbanismo indispensavel para se atingir outro patamar de

qualidade nessa producao.
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Concluindo o capitulo, parailustrar os parametros de qualidade, serao analisados
seis exemplos reconhecidos de bons projetos habitacionais, nacionais e internacionais,
em seus aspectos urbanisticos e arquitetonicos.

Os problemas relatados nos capitulos anteriores e os parametros de qualidade
sugeridos sao apresentados segundo as diferentes escalas em que ocorrem: parte-se
da maior escala, que abrange aspectos urbanisticos, até chegar a menor, relativa as

unidades habitacionais.

Escalas de analise:

Parametros de qualidade:

Inser¢ao urbana: escala que relaciona o
empreendimento a cidade e ao bairro em que esta
inserido, tendo em vista aspectos como acessibilidade,
presenca de servigos urbanos e integracao a malha

urbana;

. infra estrutura e servigos urbanos;
. localizacao e acessibilidade;

. fluidez urbana.

Implantagdo: escala que se refere ao empreendimento,
sua relagdo com o entorno imediato (ruas vizinhas),
com a forma de ocupagao do terreno e a integragao
entre as edifica¢Oes, dreas verdes e livres, espagos de

convivéncia e circulacgao;

. adequacao a topografia do terreno;
. paisagismo e impacto ambiental;

. formas de ocupagao do terreno;

. areas comuns e de laze;

. densidade e dimensao.

Unidades habitacionais: escala referente as
caracteristicas da edificacdo ou da unidade
habitacional, tendo em vista seu dimensionamento,
flexibilidade, conforto ambiental, técnicas e materiais

adotados, e sistemas construtivos utilizados.

. custo de construcgao;

. conforto ambiental;

. destribuicao das unidades no pavimento tipo;
. dimensionamento;

. flexibilidade;

. desempenho e eficiéncia;

. sustentabilidade.

E IMPORTANTE TER EM VISTA QUE AS ESCALAS SE INTER-RELACIONAM.
ASSIM, A GARANTIA DE MORADIA DE QUALIDADE NAO ESTA APENAS
NA BOA INSERCAO URBANA, TAMPOUCO NA BOA IMPLANTACAQ,
COMO TAMBEM NAO DEPENDE SOMENTE DE CORRETA SOLUCAO
TIPOLOGICA OU TECNOLOGICA, ISOLADAMENTE. A QUALIDADE
URBANISTICA E ARQUITETONICA ESTA NA BOA RELACAO ENTRE AS TRES
ESCALAS, EM DIALOGO COM O CONTEXTO SOCIOESPACIAL DO QUAL O
EMPREENDIMENTO FAZ PARTE.

3.1a a 3.1u (paginas 61 e 62). Exemplos do
crescimento da producao do segmento
economico no Brasil. Imagens de diversas
cidades do Brasil (Manaus, Sao Paulo,
Rio Branco, Campinas, Salvador, Belém,
Fortaleza, Porto Alegre, Rio de Janeiro,
Natal, Maua e Guarulhos). E possivel
observar a repeticao de tipologias e
solugdes ao longo do pais, desconsiderando
as diferencas e particularidades de cada
regiao.

Retrato da atual producéo do “segmento econémico” e parametros de qualidade urbanistica e arquiteténica . 63 .



3.2. Ao fundo, obra do segmento econdmico
proxima a shopping-center, em Campinas-
SP.

3.3a a 3.3i. Exemplos de espraiamento
urbano. Imagens de Campinas, Fortaleza,
Manaus, Natal, Sorocaba e Porto

Alegre. Observe-se o impacto ambiental
significativo dessa urbanizacao, além da
visivel desconexao de alguns deles em
relagdo a cidade.

Insercao urbana: a produgao atual

A analise da producao atual do “segmento econdmico” evidencia que, em grande
parte dos empreendimentos habitacionais, ndao tém sido verificadas boas solucdes
na escala da inser¢ao urbana. O espraiamento urbano, segregacao socioespacial,
consolidacdao de grandes vazios urbanos, bairros monofuncionais, formacao de areas
isoladas ou desarticuladas da malha urbana, sem diversidade de usos e grupos sociais,
caracterizam padrdao de producido das cidades que ja se mostrou insustentavel do
ponto de vista ambiental, econdomico e social. Por isso, apresentamos a seguir os
entraves mais significativos que contribuem para esse cenario.

O custo do terreno participa da composigao dos pregos de venda do imével
e interfere nos resultados financeiros do agente promotor. O mercado tende a adquirir
areas mais baratas para a construgao dos empreendimentos, sob o argumento de ser
a Unica maneira de oferecer imoveis a pregos acessiveis as faixas de menor renda e
obter retorno financeiro adequado as expectativas. Porém, os terrenos mais baratos
sao justamente os mais distantes do centro, na periferia ou franjas urbanas, e sua
utilizacao implica alto custo social, em fungao da necessidade de ampliacao das redes
de infraestrutura e servigos urbanos, e do aumento do custo de vida das familias, em
decorréncia da dificuldade de acesso ao transporte coletivo e das grandes distancias a
se percorrer entre a moradia e locais de trabalho.

Apesar de custos sociais nada despreziveis, percebe-se que as construtoras

insistem em glamurizar um padrao de vida suburbano: os folders de empreendimentos
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Localizacao dos empreendimentos enquadrados no Programa MC)A{/’

Localizagao de empreendimentos do
PMCMYV por faixa de renda no Rio de
Janeiro-R] (mapa do Observatdrio das

Metropoles - IPPUR/UFR] - editado pelo
LabHab). Verifica-se a distribui¢ao dos

empreendimentos de acordo com as faixas b
de renda, havendo pouquissimos conjuntos
nas regides S e SO, mais valorizadas e
estruturadas.

3.4a a 3.4c. Monofuncionalidade e cria¢do

de cidades-dormitorios em Campinas,

Manaus e Porto Alegre. Auséncia de

comércio, de servicos e equipamentos

urbanos e evidente distanciamento do 0 4 8 12
centro mais urbanizado.

minimizam a questao, valorizando, como substitui¢ao ao
distanciamento do centro, a eventual proximidade de grandes
equipamentos, como shoppings, hipermercados etc.

Morar em dreas bem infraestruturadas e equipadas,
perto de centros de comércio e servigos, polos de emprego
e equipamentos de lazer implica, portanto, assumir Onus
elevado com o valor da terra urbanizada. Por outro lado,
cumpre destacar que o custo social de implementagao de
infraestrutura decorrente de empreendimentos em localiza¢des

distantes, em geral ndo é computado como parte do custo do

{

MCMV por faixa de renda
16km ® 0-3sm @& 3-6sm @ 6-10sm

empreendimento, onerando o setor publico, que raramente impde
regras para a recuperagao de pelo menos parte do gasto.

A produgéo em escala no “segmento econdmico” vem
sendo adotada como forma de diluicao dos pregos do terreno e
de construgao de nimero maior de unidades habitacionais, o que
reforca a tendéncia de espraiamento territorial, na medida em que
parte das grandes glebas disponiveis se encontra fora dos centros
urbanos mais consolidados. No entanto, a ma localizagao pode
gerar dificuldades de insergao de mercado do produto imobilidrio,

reduzindo significativamente sua velocidade de venda, o que
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significa alguns desafios para o setor no equacionamento
das variaveis, diferentemente da producao da Habitacao
de Interesse Social, voltada a faixas de mais baixa renda,
totalmente tolhida da escolha da localizacao de sua moradia.

O levantamento sobre a producao atual do segmento
econdmico  mostrou  diversos ~ empreendimentos
localizados fora da malha urbana ou nas franjas das
cidades, por todo o Brasil. E claro que o problema relativo
a ma insercao urbana se diferencia de acordo com o porte
e dinamica da cidade: estar localizado na franja de uma
cidade de pequeno porte pode implicar melhor condicao de
acessibilidade do que na franja de uma cidade-dormitorio de
grande regiao metropolitana. Ainda assim, o problema de ma
insercao urbana ficou evidente na maior parte das cidades
pesquisadas. A ma localizacdo de um conjunto habitacional
eleva o tempo de deslocamento diario das familias, promove
piores condi¢Oes de acessibilidade, e ainda reforca o modelo
urbano baseado no automovel.

Ao construir em terrenos periféricos, deixa-se
de aproveitar e otimizar os terrenos vazios inseridos na
malha urbana, na qual ja existem equipamentos, servigos
e infraestrutura instalada. Por outro lado, grandes
empreendimentos habitacionais podem ainda assim gerar
impacto urbano negativo, mesmo quando localizados dentro
da cidade, por aumentarem a demanda por equipamentos,
infraestrutura e servigos, sobrecarregando a situacao existente.

A falta de fluidez urbana, especialmente para
o sistema viario, fica comprometida a partir da insercao
urbana de intiimeros empreendimentos habitacionais, que
ocupam grandes terrenos com perimetros murados, causando
segmentacao da malha urbana. Isso dificulta os deslocamentos
didrios de grande parte da populacdo, as possibilidades de
crescimento da cidade e ainda se relaciona, inumeras vezes, com
a falta de diversidade de usos em areas predominantemente

residenciais.

3.5a a 3.5e. Porto Alegre (a), Manaus (b), Campinas(c,d) e Guarulhos(e):
auséncia de fluidez urbana. Presenga de grandes areas muradas e malha

viaria desfragmentada do restante da cidade.
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A ADEQUADA INSERCAO URBANA DE UM
EMPREENDIMENTO HABITACIONAL E GARANTIDA
POR BOA LOCALIZACAO NA MALHA URBANA,

EM REGIOES COM INFRAESTRUTURA INSTALADA

E PROVIDAS DE SERVICOS E EQUIPAMENTOS
URBANOS. ALEM DISTO, O CONJUNTO
HABITACIONAL BEM INSERIDO NA CIDADE DEVE
ESTAR PROXIMO A ESTABELECIMENTOS DE COMERCIO
E SERVICOS E DE EQUIPAMENTOS DE EDUCACAO,
SAUDE, CULTURA E LAZER. A ACESSIBILIDADE

EM TEMPO ADEQUADO A CENTRALIDADES
REGIONAIS E LOCAIS E A INTEGRACAO A REDE DE
TRANSPORTE PUBLICO TAMBEM SAO NECESSARIAS.
EM OUTRAS PALAVRAS, UM EMPREENDIMENTO
HABITACIONAL BEM INSERIDO NA CIDADE E AQUELE
COMPROMETIDO COM PROCESSO DE URBANIZACAO
JUSTO E DEMOCRATICO, QUE GARANTA QUALIDADE
DE VIDA AOS MORADORES E AOS DEMAIS
CIDADAOS IMPACTADOS POR ELE, DIRETA OU
INDIRETAMENTE.

Insercao urbana: parametros de qualidade

Os parametros de qualidade para boa insercao urbana
passam pela equagao entre custo do terreno e garantia da
qualidade de vida das pessoas. Um terreno mais bem inserido
na cidade pode viabilizar melhores condi¢des de vida, maiores
possibilidades de trabalho, menor custo de vida (menores
gastos com transporte, por exemplo), acesso aos equipamentos
de educacao, saude, cultura e lazer existentes, aproveitando a

infraestrutura e servicos urbanos instalados.

4 N

Sao parametros de qualidade na escala da insercao
urbana:

. Infraestrutura e servigos urbanos

. Localizacao e acessibilidade

. Fluidez urbana
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Presenca (e otimizacao) da INFRAESTRUTURA E SERVICOS URBANOS:
em grande medida oriunda de investimentos publicos, a infraestrutura é um
dos mais importantes parametros de qualidade na escala da insercao urbana. Os
empreendimentos habitacionais necessitam estar providos de sistema de abastecimento
de agua, coleta e tratamento de esgotos, pavimentacao, iluminagao publica, energia
elétrica, coleta de lixo e drenagem adequada das aguas pluviais. A localizacdo em
area que ja conte com infraestrutura instalada também € importante, ndo implicando
extensao das redes, assim como a proximidade a pontos de comércio, servigos basicos e
equipamentos educacionais, de satde, cultura e lazer, acessiveis por rota de pedestres,

preferencialmente.

LOCALIZACAO: a boa localizacdo de um empreendimento habitacional ¢
garantida por adequada insercao na malha urbana, que, por sua vez, relaciona-se ao
porte do municipio ou regiao onde se insere. A formacao de grandes areas habitacionais,
sem mescla de usos, atividades e grupos sociais, deve ser evitada, enquanto a criacao
de 4reas comerciais nos conjuntos habitacionais deve ser estimulada, revertendo a
renda obtida com a loca¢ao dessas areas para os gastos condominiais e manutencao.
Além disto, também deve ser evitada a proximidade a fatores prejudiciais ao bem-
estar e ao conforto ambiental dos usuarios e moradores, como fontes de ruidos,
odores e poluigao excessivos e constantes. O uso de vazios urbanos, terrenos em areas
centrais e a reabilitacdo de edificios sao recomendados, pois contribuem para o melhor

aproveitamento da cidade, especialmente nas grandes metrépoles.

3.6. Edificio Pirineus, em Sao Paulo,
construido por mutirdo autogerido para
faixas de renda baixa: observa-se que

a boa localiza¢do na cidade garante a
acessibilidade (presenga de transportes
publicos), a mescla de usos, que permite
disponibilidade de servigos e comércio e
proximidade com equipamentos e trabalho.

3.7. Aboa localizagao garante diversidade
de usos e dinamismo urbano, como é o
caso das areas centrais. Exemplo: centro da
cidade de Montevidéu, Uruguai.

Retrato da atual producéo do “segmento econémico” e parametros de qualidade urbanistica e arquiteténica
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Exemplos de insercao de empreendimentos na mancha
urbana de cidades brasileiras

legenda

¢ empreendimento
® centro da cidade

=== limite do municipio

mancha urbana
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3.8a e 3.8b. Exemplo de
imoveis reabilitados na
regido central de Sao Paulo-
SP. Edificio Maria Paula

e edificio Riskallah Jorge.
Os empreendimentos
reabilitados aproveitam

a infraestrutura que

areas centrais oferecem,
possibilitando boa
localizagao, acessibilidade e
presenga de equipamentos
e Servigos.

Moradia na area central

A questao da localizacao e acessibilidade dos empreendimentos habitacionais
ganha ainda maior preméncia quando se considera que, no Brasil, a quantidade de
unidades habitacionais vazias em areas centrais das nossas cidades, cerca de 5 milhoes,
aproxima-se do déficit habitacional brasileiro total! Embora ndo se possa fazer essa
conta de forma tao direta, pois nao € processo simples recuperar esses imoveis e
reabilita-los (por questdes técnico-construtivas, juridicas, politicas, culturais etc.), ainda
assim ¢ simbolicamente importante imaginar que se essas unidades fossem oferecidas
em sua totalidade para moradia, o déficit seria quase totalmente sanado.

Complicages juridicas quanto a propriedade, preco fundidrio alegadamente
caro (o que nem sempre € verdadeiro), infraestrutura obsoleta, falta de dominio técnico
para a reabilitagao, quanto a materiais, técnicas, mao de obra, sdo fatores que elevam
os custos e inibem a formagao de um mercado especifico de reabilitagao, como ocorreu,
por exemplo, na Europa, a partir do pos-guerra. L4, nos dias atuais, cerca de 50% da
atividade da construcao civil sao compostos por reabilitacoes e reformas.

Assim, ¢ importante frisar que, mesmo que ainda nao seja um cendrio que
compoe a produgao atual no segmento econémico, a producao de moradias em areas
centrais € caminho necessario para a boa qualidade urbana, pois se resolve, de partida,
a questao da localizagao e acessibilidade e da presenca de infraestrutura, equipamentos

e servigos urbanos.

3.8a
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ACESSIBILIDADE DO EMPREENDIMENTO: esta

relacionada a adequada integracao a rede de transporte ptblico

e a sistema vidrio carrogavel estruturado. Cumpre destacar
que a proximidade do transporte ptblico é fundamental, mas
em grandes metropoles, estar a um quilometro de um ponto
de 6nibus pode nao significar garantia de boa acessibilidade
urbana se nao estiver integrado a outras linhas de 6nibus ou
mesmo a outras modalidades de transporte coletivo (como
trem ou metrd). Além disto, deve ser priorizada a conexao
entre o empreendimento habitacional e polos de empregos
por meio de transporte publico e a minimiza¢ao do tempo e

necessidade de deslocamentos diarios de seus moradores.

FLUIDEZ URBANA: em um empreendimento
habitacional, a fluidez é atingida quando se tem boa adequagao
a malha urbana existente, garantindo didlogo harmonioso
entre os eixos de circulagdo do conjunto e os existentes no
entorno e, principalmente, o uso e acesso publicos do térreo,
descartando elementos de ruptura fisica e visual da paisagem
e de isolamento do conjunto, como muros e grades. Os muros
tém a particularidade de criar ilusdao de seguranca. Porém,
muitas vezes, ao dificultar a visdo e criar becos sem saida,
aumentam a vulnerabilidade a violéncia. Ao contrdrio, espagos
fluidos, que potencializam a permanente circulagao de pessoas
e boa visualizacao do ambiente, geram naturalmente maior

seguranga.

3.9. Edificio
residencial bem
integrado a rede de
trasnporte publico
em Sao Paulo.

3.10a a 3.10d. Os
empreendimentos do
segmento econdomico
na Mooca, em Sao
Paulo-SP, isolam-se

da cidade por meio de
grandes areas muradas,
tornando a rua isolada
e erma. Em uma
solugdo intermediaria,
o uso de grades ainda
permite uma integracgao
visual adequada entre
rua e espago privado,
como nos exemplos

de Higiendpolis e
Pinheiros, em Sao
Paulo, em que se
destaca também a
presenca agradavel

de vegetacao.

Ja o complexo

Bulevar Artigas,
Montevidéu, Uruguai,
integra-se direta e
harmoniosamente a
malha urbana.
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.9
r.%s? Implantacdo: a producio atual

311a Na escala da implantacao, aleumas incorporadoras e construtoras adotam
7

modalidades padronizadas por todo o Pais — os “carimbos” — em seus
empreendimentos habitacionais voltados ao “segmento econémico”, desconsiderando
as condic¢des socioespaciais, ambientais e topograficas dos terrenos nos quais se inserem.

Desta forma, ndo foram encontradas soluc¢des de implantagao
adequadas a topografia natural do terreno. Nos estudos de viabilidade
realizados pelas incorporadoras sao descartados os terrenos com declividade mais
acentuada, embora estes possam ter solu¢des urbanisticas e arquitetonicas interessantes.
As solugoes de implantacgao “carimbadas” sao facilmente implantaveis em areas planas,
. e assim recorre-se a agressivas terraplenagens, com grande volume de corte ou aterro,
impactando na topografia natural do terreno e do entorno.

Os carimbos que se repetem sdao arranjos pré-definidos para a disposicao
das edificagOes, vagas de estacionamento, areas verdes e de lazer, na tentativa de
minimizar custos e racionalizar a construcido. O culto ao automovel como modelo
urbano de locomogao — nao obstante seu enorme impacto ambiental — faz com que
predominem solugdes em que as grandes areas de estacionamento — totalmente aridas,
impermeabilizadas e sem vegetagao — definem a implantacao dos edificios para que se
garanta a relacao de uma vaga por unidade.

E verdade que, em alguns casos, tal atitude é reforcada pela propria legislacao

3.11c P . . ~ . .
municipal, que exige a destinacdo de uma vaga de carro por apartamento, eliminando

3.11a a 3.11e. Exemplos de empreendimentos com grande impacto ambiental em Belém-PA
(a) e Manaus-AM (b,c,d) e Natal-RN (e). Repeticao de tipologias, desmatamento e agressiva
movimentacado de terra.

3.12. Simulagao a partir de implantacao real de empreendimento do segmento econdmico: as areas
para estacionamento acentuam a aridez do térreo e a falta de espagos verdes de lazer e convivio.
Observe-se que na simulagao foram representados carros estacionados em TODAS as vagas
previstas, o que geralmente nao aparece nos folders de vendas das empresas.

3.11d

3.11e
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a possibilidade de outras alternativas de moradia associadas ao uso do transporte
publico e da locomogao a pé. A “sobra” do espago de estacionamento se constitui na
“area verde”, evidentemente insuficiente.

Assim, muitas vezes, as dreas de estacionamento definem a disposigao
das edificagcdes no lote. O objetivo primeiro nao é atingir a melhor implantagio
para os edificios em termos de conforto ambiental ou garantia de privacidade, mas
obter a maior area de estacionamento.

Cumpre destacar que, em razao do suposto alto custo, sao poucos os
empreendimentos que adotam garagens subterraneas, solugdo que permitiria a
implantagdo mais bem resolvida, quando hoje ha solugdes baratas de lajes em meio-
piso, por exemplo.

As grandes areas de estacionamento, formando verdadeiros “bolsdes” nos
conjuntos de edificios verticais, pavimentadas e sem sombreamento, prejudicam
enormemente a qualidade ambiental do conjunto, exigindo percursos internos longos
e bastante desagraddveis — pela aridez e falta de sombreamento - entre o carro e a
moradia. Além disso, as grandes dreas impermeabilizadas contribuem para o aumento
do calor no terreno e problemas de drenagem decorrentes. Nos conjuntos de casas
térreas, a vaga em frente ao lote define a ocupagdo do terreno, nao restando muito
espago a constitui¢ao de areas comuns, verdes ou de lazer.

Também o paisagismo nao é objeto de preocupagao em boa parte
dos empreendimentos habitacionais do segmento economico. As areas verdes dos
condominios sdo projetadas no pouco espago que resta apos implantacao dos edificios e
alocagao das vagas de estacionamento no terreno. O paisagismo se resume a disposicao

de alguma vegetacao, de forma pontual.
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3.13. Visao aérea da mesma simulagao,
em que se destaca a grande area para
estacionamento em relagao a implantacao
dos prédios.

3.14. Exemplo de condominios-clube, em
Campinas-SP. A contiguidade de varios
condominios fechados compromete a
fluidez urbana, os equipamentos que
poderiam ser ptiblicos, para todo o bairro,
sao exclusivos dos condéminos.
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Outro aspecto de destaque é a generalizacao do
padrao dos “condominios-clube”, que marcam nossas
cidades pela ruptura que impdem a malha urbana, com
imponentes muros e grades, que comprometem a fluidez
urbana e, principalmente, a integracdao entre usos e grupos
sociais, pressupostos ao exercicio de verdadeira vida urbana.

Os  “condominios-clube”  geralmente  oferecem
equipamentos de lazer (piscina, churrasqueira, quadra de
esportes) internos aos muros dos conjuntos e reproduzem um
modelo comum em empreendimentos residenciais de mais alta
renda. Eles tém, evidentemente, forte apelo mercadoldgico,
pois estimulam um modelo de exclusividade muito apreciado.
Em uma sociedade que ndo valoriza os investimentos em areas
publicas, apresentando cidades com poucas pragas, parques
e espacos similares, a “privatizagao” desses equipamentos é
espécie de reflexo de cultura urbana ja bastante fragilizada.
A privatizagao dos espagos de lazer e convivéncia é pratica
antiurbana, segregadora, e que nao privilegia a diversidade
social dos espacos da cidade. A busca de empreendimentos
melhores significa fazer frente a cultura que molda os anseios
da demanda e, dessa maneira, determina viabilidade e sucesso
comercial dos empreendimentos. Em outras palavras, trata-
se, portanto, da dificil tarefa de quebrar valores culturais da
sociedade sobre o que é “viver bem”.

Além disso, a oferta de espagos de lazer coletivos
no térreo é em geral acompanhada da redugao
das areas das unidades habitacionais. Equipamentos

com certo glamour no térreo para uso de todos servem para

disfarcar a reducgdo evidente nos custos construtivos dos

empreendimentos. Para as incorporadoras e construtoras, a
construcao de uma tnica sala coletiva de fitness, por exemplo,
¢ bem menos onerosa que o acréscimo de 10m? em cada
apartamento de um conjunto.Por fim, na produgao atual ha
casos em que o elevado adensamento demografico e
construtivo de grandes empreendimentos provoca
exagerada concentracao de moradias e de habitantes,
resultando em espagos monofuncionais e solugdes pouco
agradaveis, com espagos livres insuficientes e pouca fluidez
urbana. Sao muitos blocos iguais, dispostos aleatoriamente no
terreno, sem a devida preocupagao com privacidade, insolagao
ou ventilagdo. Ha, por exemplo, diversos casos em que o
insuficiente distanciamento entre as edificagdes compromete
enormemente a salubridade das unidades, prejudicando a
insolagao de parte delas.

Deve-se salientar, no entanto, que o adensamento
dos empreendimentos nao é obrigatoriamente um problema
em si, pois se realizado com qualidade urbanistica, poderia
garantir a viabilidade financeira da produgao para o segmento
econdmico com boa localizagdo, contrapondo-se a tendéncia
de espraiamento territorial que historicamente marcou a

produgao de moradia popular no Pais.

3.15a e 3.15b. Espacos de lazer em condominios de renda mais alta
e do segmento econdmico, em Natal-RN e Sorocaba-SP. O segmento
econdmico procura reproduzir o modelo de areas de lazer presentes
em edificios de alta renda, ainda que as solug¢des apresentem pouca
permeabilidade do solo, area verde reduzida e exclusividade para o
condominio, com pouca interagdo com o bairro.
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(GRANDE PARTE DAS CRITICAS QUE PODEM SER FEITAS A FORMA COMO O
AQUECIDO MERCADO HABITACIONAL BRASILEIRO VEM ATUANDO ESTA NO
FATO DE ESTE NAO PARECER SE PREOCUPAR EM PRODUZIR “CIDADES”, MAS
APENAS UNIDADES HABITACIONAIS. EM OUTRAS PALAVRAS, A EQUACAO
FINANCEIRA E A BUSCA DE RESULTADOS POR PARTE DOS EMPREENDEDORES
TOLHEM FORMAS DE IMPLANTACAO QUE RESGATEM A QUALIDADE URBANA
DESEJADA PARA A CONSTRUCAO DE “BAIRROS” DIGNOS DESSE NOME.
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3.16a e 3.16b. Exemplos de conjuntos
com baixa densidade, monofuncionais,

pouco arborizados, sem ou com
pavimentacgao parcial, em Rio Branco-AC
(empreendimento do PMCMYV) e Palmas-
TO.
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A BOA IMPLANTACAO DE UM EMPREENDIMENTO
HABITACIONAL PRESSUPOE A SUA ADEQUACAO

A TOPOGRAFIA DO TERRENO, MINIMIZANDO

OS IMPACTOS AMBIENTAIS DECORRENTES DE
ELEVADA MOVIMENTACAO DE TERRA, TRANSICAO
HARMONIOSA ENTRE OS ESPACOS PUBLICOS E
PRIVADOS, APRAZIVEL CONFORMACAO ESPACIAL DO
CONJUNTO, ESTABELECENDO BOA RELACAO ENTRE
AS EDIFICACOES E OS ESPACOS LIVRES E VERDES,
DE MODO A GARANTIR CONFORTO AMBIENTAL

E ESPACOS APROPRIADOS A PERMANENCIA E

3.17a

Implantacao: parametros de qualidade

CONVIVIO E A CIRCULACAO. ALEM DISTO, A BOA
IMPLANTACAO DEVE GARANTIR A INTEGRACAO

DO CONJUNTO A MALHA URBANA, SEM MUROS

E GRADES, COM DENSIDADE DEMOGRAFICA

E DIMENSIONAMENTO ADEQUADOS E
COMPROMETIDOS COM A OTIMIZACAO DO USO E
OCUPACAO DO SOLO URBANO, PRINCIPALMENTE
EM REGIOES COM INFRAESTRUTURA INSTALADA E
PROVIDAS DE EQUIPAMENTOS E SERVICOS URBANOS
OCIOSOS OU SUBUTILIZADOS.

3.17a e 3.17b. Empreendimento com boa implantacao, integrando

o edificio a malha urbana, sem o uso de grades ou muros, com boa
mescla de espagos construidos e espagos verdes: conjunto historico de
Spangen Quarter Housing, do arquiteto Michiel Brinkman construido
em Rotterdam, Holanda, em 1920.
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4 N

Sao parametros de qualidade na escala da implantacao:
. Adequacao a topografia do terreno

. Paisagismo e impacto ambiental

. Formas de ocupacao do terreno

. Areas comuns e de lazer

. Densidade e dimensao

. J

ADEQUACAO AS CONDICOES FISICAS DO
TERRENO: de modo a minimizar

movimentagao de terra, contribuindo para a reducao do

a necessidade de

impacto ambiental causado pelas novas edificagoes e do custo
proveniente dos cortes, aterros e contencgdes. Os aterros e
cortes devem se dar preferencialmente em uma mesma drea,
reduzindo o transito de maquinas na obra e o transporte de terra.
Recomenda-se ainda que as dimensoes dos taludes gerados
nao ultrapassem 2 metros de altura, pois nessas condigdes a
estabilidade do terreno é garantida com estruturas simples.

As declividades e elementos naturais do terreno devem
ser incorporados ao projeto, reduzindo os custos de implantacao
de redes de esgoto e drenagem, e garantindo a seguranga e
estabilidade da ocupacdo. Deve-se, ainda, considerar solugoes
de implantagdo que aproveitem o desnivel do terreno para
a implantagdo de garagens no subsolo ou em meio nivel.
O aproveitamento da topografia pode influir também no
comportamento acustico do empreendimento, reduzindo e

bloqueando, ou potencializando a propagac¢ao do som e ruidos.

3.20a e 3.20b.Exemplo boa
implantagao no terreno. O Conjunto
Habitacional do Pedregulho
(Affonso Eduardo Reidy, 1947), no
Rio de Janeiro-R], esta localizado em
encosta. A declividade do terreno
permitiu uma entrada do edificio em
meio nivel. Dessa forma, a circulagdao
se faz por uma galeria no terceiro
andar, a partir da qual sao acessados
os andares inferiores ou superiores,
dispensando o uso de elevadores.

A forma serpenteada do edificio no
terreno é adequada, minimizando a
movimentagdes de terra.

3.18. Esquema ilustrativo de manejo de terra. Cortes e aterros importantes
podem ser minimizados com implantac¢des adequadas ao relevo.

3.19a a 3.19c¢. Solugdes acusticas ruins, boas e étimas que consideram o
declive do terreno como fator de isolamento acustico.

3.20b
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3.21a

3.21b

3.21a e 3.21b. Implantacdo e paisagismo adequados, em conjunto
habitacional de baixa renda na Rua Santa Cruz, Sao Paulo-SP, de meados
do séc. XX. Observa-se que o paisagismo do conjunto qualifica as 4reas
sombreadas por vegetacao significativa, criando espagos agradaveis

de convivio e permanéncia. A implantagao do conjunto préximo a
movimentada avenida de Sao Paulo faz transi¢des entre espagos publicos e
privados garantindo o conforto actistico das habitacoes.

3.22. Esquema ilustrativo mostrando o do uso da vegetacgdo para proteger
as aberturas de um edificio. O paisagismo adequado pode evitar insolagao
direta excessiva nas fachadas, além de criar um microclima local que
equilibra a umidade e o calor, garantindo qualidade ambiental.
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3.22

PAISAGISMO: um empreendimento habitacional
deve levar em consideracao fatores especificos de cada zona
bioclimatica', garantindo conforto ambiental com acesso
ao sol e ventilacao cruzada nas diferentes estagdoes do ano.
Além disto, deve criar condi¢des adequadas a permanéncia
e convivio dos moradores, com 4areas sombreadas,
permitindo percursos agradaveis no interior do conjunto
e utilizando elementos que promovam transicao gradual e
agradavel entre os espacos privados e publicos.

O uso de vegetacao pode melhorar o microclima
local, criar prote¢ao contra radia¢do solar direta e também
melhorar a qualidade do ar. Nao é recomendado dispor
as areas verdes a montante dos ventos dominantes, pois
elas nao devem interferir no fluxo de ar. Para isto, deve-
se utilizar vegetagdo que tenha permeabilidade visual
superior a 60%, podendo ser do tipo arboreo, com copa
horizontal, ou vertical transparente e caule desguarnecido.

O paisagismo possibilita a reducao do impacto
ambiental, garantindo dreas permedveis, recuperando
corregos, valorizando e preservando elementos naturais.
Permite também a retencao e absor¢ao de aguas pluviais no
proprio terreno, inclusive prevendo seu reuso na irrigacao
das areas verdes, reduzindo a contribuicao a rede de

drenagem urbana.

FORMAS DE OCUPACAO DO TERRENO: em
relacdo a disposi¢ao das edificagdes na gleba, as areas de
estacionamento, as dreas livres e de lazer, devem permitir
boa insolacdo e ventilacio no conjunto, além de criar
areas de acesso e uso publicos. Deve-se evitar a ocupagao
de espagos potenciais de convivio e permanéncia dos
moradores por estacionamentos, além de prever mescla de
usos e atender as necessidades de diferentes grupos sociais
no interior do empreendimento.

Em relacdo as dareas de estacionamento nos
empreendimentos habitacionais, vale destacar que o uso
do subsolo, a construcao de meios pisos para garagem e de

pavimentos-garagem permitem o aumento do numero de

1 O Zoneamento Bioclimatico ¢ a divisdo do territorio brasileiro em
oito zonas relativamente homogéneas quanto ao clima, proposta
pela ABNT na NBR 15220-2, Parte 3. Nessa norma, sao feitas
recomendagdes técnico-construtivas que otimizam o desempenho
térmico das edifica¢des, adequando-as a cada uma dessas zonas.
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vagas de estacionamento para os condominos, liberando area de terreno para recreacao

e lazer. Em empreendimentos de alta densidade, o custo nao é impeditivo, pois pode
ser rateado entre todas as unidades. No caso do pavimento-garagem destaca-se que seu
custo representa apenas um terco do valor do pavimento tipo da edificacdo. A decisao
arquitetonica de nao usar o térreo como estacionamento deve ser analisada, portanto,
como possibilidade real de melhoria dos conjuntos. Solu¢des para area centrais, e/
ou com demanda por estacionamentos, podem prever a possibilidade de permutas e
aluguel das vagas excedentes, viabilizando a construgao de subsolos.

Asboas solugoes paisagisticas citadas acima devem nortear a ocupagao do térreo,
criando dreas complementares a moradia e nexos com o espago urbano adjacente. As
garagens subterraneas podem permitir a localizagao dos espacos de lazer, da vegetacao
e do edificio de forma mais racional e qualificada, sem que esses elementos sejam
posicionados de forma aleatéria ou em espagos residuais, configurando percursos
prazerosos e espagos agradaveis de permanéncia e convivio.

Quanto ao distanciamento entre edificacdes, deve-se prever distancia adequada
entre os edificios, com o objetivo de proporcionar insolagao nas unidades habitacionais
no inverno por, no minimo, trés horas, garantindo padrao minimo de salubridade e
habitabilidade.

Deve-se ainda evitar agrupamentos muito extensos de unidades habitacionais,
dispostas em renques, com o objetivo de promover ventilagao natural nas unidades,
entre elas, por entre as paredes externas, ou dentro da unidade, por meio da ventilacao
cruzada. As edificacdes nao podem se comportar como barreiras para os ventos
dominantes, constituindo grandes massas compactas. Arranjos devem possibilitar
a permeabilidade do vento em todo o conjunto, evitando a existéncia de zonas
excessivamente ventiladas e outras carentes de ventilacao. As aberturas de entrada do
ar dos edificios devem estar em planos perpendiculares a direcao predominante dos

ventos, para garantir conforto térmico, principalmente nos periodos mais quentes do
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3.23. Conjunto Habitacional Zezinho
Magalhaes em Guarulhos- SP (arq. Vilanova
Artigas, Fabio Penteado e Paulo Mendes da
Rocha, 1967): implantacdo com adequada
utilizagcao dos espagos condominiais. O

uso do térreo para estacionamento nao
compromete areas de lazer e convivio, os
recuos entre edificios permitem insolagao

e ventilacdo apropriadas nas unidades
habitacionais.
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ano, sobretudo nas regides de temperaturas mais elevadas.
Cabe destacar que os edificios em pilotis também favorecem

boas condi¢des de ventilacao.

AREAS COMUNS E DE LAZER: devem ser
instrumento de integracao dos empreendimentos a cidade, por
meio do tratamento adequado das dreas privadas, condominiais,
semipublicas e publicas. Deve-se priorizar o acesso e uso publico
dos térreos e a mescla de usos, permitindo o desempenho de
diferentes funcoes e atividades. O comércio local de apoio
dinamiza a vida do conjunto habitacional e traz seguranga,
ao contrario do que se imagina. Além disso, dreas comerciais
podem ser alugadas para ajudar no custeio de despesas
condominiais. Eventualmente, pracas nos condominios podem
ter acesso publico, integrando-se a cidade e dando fluidez
urbana ao conjunto. A presenga de equipamentos publicos
no bairro, para a pratica de esportes ou atividades culturais,
eliminaria a necessidade de espagos equivalentes internos aos
empreendimentos, buscando-se em lugar disso aumento da 4rea

util de cada unidade.

DENSIDADE E DIMENSIONAMENTO DO
EMPREENDIMENTO: adequar ao porte do municipio e da

regiao em que se insere e ao déficit habitacional local ou regional.

Ou seja, a morfologia do entorno e a escala e necessidades do
municipio ou regiao. Dependendo do porte do empreendimento
e da cidade em que serd inserido, sua implantagao pode implicar
aumento substancial da demanda por servigos e equipamentos
publicos, cuja execugao seria inviavel ao governo local. Como as
cidades maiores tém pregos fundidrios mais elevados, ¢ comum
surgirem nas cidades menores vizinhas, com glebas mais baratas,
empreendimentos gigantescos, que serao cidades-dormitorio,
incompativeis, entretanto, com a escala do municipio em que se
implantam.

Dimensionamento, densidade construtiva e densidade
demografica devem ser compativeis com boa qualidade de

vida: empreendimentos exageradamente grandes criarao

3.24a e 3.24b. Boa integragao do edificio na cidade: Conjunto Nacional,
Sao Paulo-SP (David Libeskind, 1954). A drea comum do térreo do
edificio integra o conjunto a malha urbana com o uso comercial e o
tratamento das areas publicas, semi-publicas e privadas do edificio. Esse
tipo de solugao traz fluidez urbana ao empreendimento.

3..25a e 3.25b. Exemplo de insercao adequada ao porte do municipio e
as construgdes do entorno: casas do Programa PROSAMIN nos igarapés
de Manaus-AM. O conjunto se insere na malha urbana e no entorno sem
segmentar o espago urbano e respeitando a altura dos edificios vizinhos.
Ainda que composto por casas unifamiliares, este empreendimento
possui densidade compativel com o local e oferece areas de lazer e
convivio aos moradores.

3.24b
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espagos superdimensionados e 4ridos, empreendimentos
demasiadamente populosos potencializarao problemas de
convivéencia, ou reduzirdo o acesso a equipamentos geralmente

insuficientes, e assim por diante. A cidade agradavel é aquela

RELACAO ENTRE DENSIDADE DEMOGRAFICA E CUSTO DE
INFRAESTRUTURA E SERVICOS URBANOS
POR KHALED GHOUBAR

MAscARO (1998) AFRMA QUE O CUSTO DE
IMPLANTACAO DE INFRAESTRUTURA E SERVICOS
URBANOS POR HECTARE VARIA RELATIVAMENTE POUCO
EM FUNCAO DA QUANTIDADE DE USUARIOS, POIS O
CUSTO DAS REDES DE INFRAESTRUTURA ESTA MUITO
MAIS ASSOCIADO A SUA EXTENSAO (QUANTIDADE
DE METROS POR HECTARE) QUE A CAPACIDADE DE
ATENDIMENTO (QUANTIDADE DE LITROS OU METROS
CUBICOS POR HECTARE).

ALEM DISTO, A MAIORIA DAS REDES DE ESGOTO

E DIMENSIONADA COM A CAPACIDADE DE
ATENDIMENTO DE DENSIDADES MEDIAS E ALTAS. POR

cuja equagao entre o numero de pessoas, a densidade construtiva
e a oferta de equipamentos e servigos seja equilibrada, o que nao
¢ desafio simples, e por isso mesmo deve ser incorporado no

planejamento dos empreendimentos habitacionais.

RAZOES TECNICAS, OS DIAMETROS NAO PODEM

SER DIMINUIDOS. SENDO ASSIM, A REDUCAO DAS
DENSIDADES HABITACIONAIS NOS EMPREENDIMENTOS
NAO REPRESENTA DIMINUICAO NOS CUSTOS DE
IMPLEMENTACAO DAS REDES DE INFRAESTRUTURA.
LOGO, O AUMENTO DA DENSIDADE POUCO INTERFERE
NO DIMENSIONAMENTO DA REDE DE INFRAESTRUTURA.
E AINDA, DENSIDADE MAIOR PERMITE A DIVISAO

DOS CUSTOS POR NUMERO MAIOR DE UNIDADES
HABITACIONAIS, REDUZINDO SEU CUSTO POR UNIDADE.
O DESAFIO ESTA EM ESTABELECER, A PARTR DISSO, OS
LIMITES DE ADENSAMENTO QUE PERMITAM, POR UM
LADO, RACIONALIZAR O CUSTO DE INFRAESTRUTURA,
MAS, POR OUTRO LADO, QUE NAO GEREM
PROBLEMAS LIGADOS AO SUPERPOVOAMENTO DO
EMPREENDIMENTO.
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Unidades habitacionais: a produg¢ao atual

O tratamento cuidadoso da escala da unidade habitacional é, sem duavida,

essencial ao alcance de melhor qualidade arquitetonica. Veremos, ao analisar a

producado atual, que tal cuidado ainda estd longe de ocorrer. A produgao atual do

segmento econdmico apresenta, em linhas gerais, trés tipos de edificagdes, definidas

para cada empreendimento em fungao de anadlises de demanda e viabilidade financeira,

legislacao municipal, custo da terra, entre outros.

Empreendimentos horizontais: em grande medida
tendem a se afastar da mancha urbana, localizando-se fora dela
ou em dreas de expansao da cidade. Em sua maioria, por terem
baixas densidades, muitas vezes inferiores a 150 habitantes
por hectare, sao conjuntos de grande porte e ocupam grandes
terrenos, para permitir produgao em larga escala, que torne
rentavel o empreendimento.

Foram identificadas duas solu¢des de arranjos das
unidades nessa tipologia.

- Renque de casas geminadas

- Casas isoladas no lote

Do ponto de vista da unidade habitacional, a repeti¢ao
infindavel de casinhas idénticas impede a identificacdo do
morador com sua casa, e elimina a alternancia entre residéncias
e outros tipos de atividades, comerciais ou comunitarias, que

quebrariam a monotonia.

Empreendimentos verticais sem elevador: sao os que
se reproduzem mais amplamente no territério nacional. As
edificagdes com quatro e cinco pavimentos sao preponderantes.
Sua vantagem econdmica € prescindir do elevador, em fungao
do niimero de pavimentos, na quase totalidade das legislagoes
municipais. Todos os exemplos levantados dessa tipologia
apresentam unidades no térreo, nao sendo encontradas
solugdes com pilotis, que gerariam composi¢oes mais ricas do
piso térreo e das areas coletivas, além de favorecer a ventilagao,
como ja visto. Grande parte deles adota edificios com planta no
formato “H”, historicamente usado na producao de moradia
popular.

Mais uma vez, os problemas de inserg¢ao urbana e de
implantagdo, comentadosanteriormente, saosignificativamente
determinados por essa tipologia, que geralmente enseja
o uso de muros, forte adensamento construtivo e térreos

impermeabilizados, que priorizam as vagas de automoveis,

como se vé no modelo ilustrativo.

3.27
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Empreendimentos verticais com elevador: mais
encontrados em municipios de maior porte ou nas regides
metropolitanas do Pais, pois o nimero alto de pavimentos
permite maior oferta de unidades. Nessas cidades, a menor
disponibilidade de terrenos e a maior consolidagao urbana
fazem com que os terrenos utilizados sejam geralmente
menores e mais bem inseridos na malha urbana. Esses
conjuntos apresentam as maiores densidades construtivas e
demograficas, muitas vezes superiores a 900 habitantes por
hectare. Por isso, sua implantacao acaba sendo a de torres
contiguas, sem variagdo de altura e impactantes quando
inseridas em bairros residenciais horizontais, com forte
impermeabilizagao do térreo devido a priorizacao das vagas

de automoveis
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3.26. Maquete eletronica que tipifica
empreendimentos horizontais, reproduzindo
empreendimentos existentes no mercado
economico. Normalmente localizam-se fora

da malha urbana e longe de comércios e
servigos. Também € caracteristica desses
empreendimentos a monotonia visual das casas
e a falta de elementos que fagam a transicao
entre espagos publicos e privados. Na maquete,
foram colocados um carro para cada vaga, o
que realmente nao aparece nos folders das
construtoras.

3.27. Maquete eletronica exemplificando
empreendimentos verticais de quatro
pavimentos sem elevador. A maquete
reproduz empreendimentos existentes no
mercado econdmico. E a tipologia mais
produzida no pais, pois o gabarito de até
quatro andares normalmente nao exige a
utilizagao de elevadores, segundo a maioria
das legislagdes municipais. A implantagao
“H”, mais comumente utilizada, permite a
construcdo de patamares pequenos no terreno,
mas geralmente acarreta grande monotonia na
disposigao dos edificios.

3.28. Maquete eletronica que exemplifica
empreendimentos verticais com elevador,
reproduzindo empreendimentos existentes

no mercado voltado ao segmento econémico.
Essa tipologia é mais frequente em municipios
de maior porte ou regides metropolitanas,
pois permite maior adensamento, implantacao
em terrenos menores. Sao marcados por
excessiva impermeabilizagao do solo para
estacionamentos em detrimento de areas
arborizadas e de convivio entre moradores. Os
trés modelos sao marcados pela separagao da
malha urbana por grandes areas muradas.
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Aexaustiva repeticao tipologica em &mbito nacional é aspecto que permeia
as trés composicoes tipoldgicas estudadas e requer andlise mais acurada, tanto no que
se refere ao seu impacto no conforto ambiental e as adequagdes a morfologia do terreno,
quanto as necessidades regionais ou decorrentes das variacoes no perfil e composicoes
familiares e grupos sociais.

Se paraa producao automobilistica arepeti¢ao seria sinonimo de aperfeicoamento
e qualidade, no caso das moradias a racionalizagao da construcao leva a repeticao
infindavel de casas iguais, o que tem impacto estético bastante negativo, mas também
afeta a riqueza dos espacos construidos, gerando bairros sem personalidade, casas
que pecam pela mesmice. Isso quando a adogao de sistema construtivo especifico por
uma construtora nao a leva a repetir indiscriminadamente a tipologia pelo Pais afora,
independentemente das caracteristicas climaticas e culturais de cada regiao, o que é

mais grave.

A EQUACAO DA GRANDE ESCALA X QUALIDADE DA CONSTRUCAO: UMA

DAS DIFICULDADES A PRODUCAO DE MORADIAS EM GRANDE ESCALA DIZ
RESPEITO AOS DESAFIOS TECNOLOGICOS QUE ISSO REPRESENTA PARA

OS EMPREENDEDORES. CONSTRUIR MUITO E CARO, A TERRA NECESSARIA
PARA 1SSO TAMBEM O E CADA VEZ MAIS. O PRECO FUNDIARIO E O
CUSTO DA CONSTRUCAO PESAM NA COMPOSICAO DO EMPREENDIMENTO
E AS CONSTRUTORAS, COMO GESTORAS DE NEGOCIO QUE PRESSUPOE
RETORNO FINANCEIRO, TENTARAO DILUIR OS CUSTOS NO PRECO FINAL
DO IMOVEL. COMO SE TRATA DE SEGMENTO DE MERCADO QUE NAO
CONSEGUE ARCAR COM PRECOS DEMASIADAMENTE ALTOS, A TENDENCIA
DAS CONSTRUTORAS SERA TENTAR DIMINUIR AO MAXIMO OS CUSTOS DA
CONSTRUCAO. PARA 1550, HA DUAS SAIDAS: REBAIXAR A QUALIDADE
CONSTRUTIVA UTILIZANDO MATERIAIS MAIS SIMPLES OU INVESTIR NA
PESQUISA DE SOLUCOES TECNOLOGICAS QUE PERMITAM RACIONALIZAR E
ACELERAR A CONSTRUCAO. CONSTATA-SE, PELA PESQUISA FEITA, QUE AS
CONSTRUTORAS DO SEGMENTO ECONOMICO DIVIDEM-SE ENTRE ESSAS
DUAS OPCOES.

As incorporadoras e construtoras tém dado pouca importancia a questao
do conforto nos conjuntos habitacionais voltados ao “segmento econdémico”. A
reproducao dos “carimbos” na implantacdo dos empreendimentos e nas solugdes
tipoldgicas das edificagdes e unidades habitacionais impde fortes limitacdes a escolha
das melhores orientagoes das edificagoes, para boa captacao de iluminagao natural e de
ventos dominantes e adequagdes projetuais de acordo com as necessidades e exigéncias

especificas de cada regido ou zona bioclimatica. Uma regra simples da boa arquitetura
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parece ter sido esquecida: cada projeto deve respeitar as
caracteristicas climaticas locais, na escolha dos materiais, no
desenho das plantas, no uso de aberturas etc. Geralmente, as
solugdes autdctones, que representam a cultura local, como
casas caicaras, casas caipiras, sdo indicativas das melhores
solucdes para a regido, pois incorporam o saber local e suas
tradi¢oes. No entanto, o presente estudo verificou a repeticao
sem constrangimento de plantas e sistemas construtivos
idénticos por todo o Pais, estranhas as solugoes locais e alheias
ao tamanho continental do Brasil e sua enorme variedade
climatica.

O mapa abaixo apresenta uma tipologia produzida no
mercado do segmento econdmico e repetida sem variagdes por
todo o Brasil, independentemente da zona bioclimatica em que
se insere. Trata-se de uma residéncia unifamiliar horizontal
térrea, de paredes macigas de concreto moldadas in-loco, pé-
direito de 2,90m e geminada em dois lados.

As casas possuem cobertura de telha ceramica e nao
possuem laje, mas contam com forro de gesso acartonado de
1,5cm de espessura conformando assim uma cobertura nao
ventilada. As janelas sdo de aluminio e tém dimensoes padroes

de esquadrias industrializadas. As paredes externas possuem

10cm de espessura e sao revestidas com argamassa texturizada
com espessura de 0,5cm e aplicada diretamente na superficie
de concreto. As paredes internas tém espessura de 8cm e as
paredes comuns a duas casas 12cm.

A adogao de paredes macicas de concreto é pouco
recomendavel devido a baixa inércia térmica deste material,
que rapidamente atinge a temperatura do ambiente externo
nao desempenhando a fungao de isolante térmico. Isto pode
ser observado a partir da andlise especifica do desempenho
dessa tipologia adotada em Feira de Santana - Bahia (zona
bioclimatica 8) e em Lages — Santa Catarina (zona bioclimatica
1). Em Lages, a solucdo é adequada somente nos meses mais

quentes, sendo que no periodo de inverno as temperaturas

mapa. Mapa do Brasil que mostra a localizagdo de um mesmo
empreendimento habitacional repetido em cidades em diferentes zonas
bioclimaticas. Este tipo repetigao nao leva em consideragao o conforto
ambiental em um pais de dimensao continental e diferentes climas.
Mapa realizado pelo LabHab-FAUUSP a partir do levantamento da
produgao de grandes construtoras, entre setembro e dezembro de 2010:
para este exemplo, tomou-se um lancamento dessa tipologia de uma
Unica construtora. Mas a repetigao de um mesmo empreendimento

em diversas cidades do territorio é comum a todas as construtoras
levantadas na pesquisa.

Quente. média > 18°C em todos os
meses do ano
B superumido sem seca/stibseca

I (imido com 1 a 3 meses de seca
semitmido com 4 a 5 meses deé seca

[ semiarido com 6 a 8 meses de seca
semidrido com 9 a 11 meses de seca

FEIRA DE SJ}NTANA
TEMP. MAXIMA INTERNA 342C

Subquente. média entre 15°C e
18°C em pelo menos 1 més

I superumido sem seca/subseca
timido com 1 a 3 meses de seca
semiimido com a4 a 5 meses de seca

Mesotérmico. média entre 10°C e
15°C

B supertimido sem seca/subseca

o Gmido com 1 a 3 meses de seca
semitimido com a4 a 5 meses de seca
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3.29. Maquete eletronica com a reconstituicdo de um apartamento de
55m?, conforme empreendimentos existentes no mercado. Na
reconstituigao da planta, os méveis foram desenhados conforme o
tamanho minimo sugerido pelos manuais da Caixa. Dado o reduzido
tamanho da unidade, os folders das empresas geralmente mostram

o mobiliario em tamanho menor. Se fossem desenhados na medida
correta, como aqui, os méveis simplesmente nao caberiam.

3.30a e 3.30b. Verifica-se que a cozinha tem dimensoes bastante
reduzidas, que impossibilitam dispor uma mesa para os cinco possiveis
moradores (apartamento de dois quartos). A solugao pretendida, de
colocar uma mesa encostada a parede e um balcao do tipo “cozinha
americana”, impede a abertura da porta do armario do gabinete da

pia. Para permitir a abertura da geladeira, na proposta da construtora
recorreu-se a um chanfro numa das quinas do balcao.

3.30c. As dimensdes da sala permitem a colocagao de dois sofas, com
pouca possibilidade de variagao na sua disposi¢ao, e sem nenhuma
sobra para moéveis de apoio.

3.30d. No quarto menor (dos filhos?), cabem duas camas, eventualmente
uma delas beliche (para 3 filhos), sem espago para duas mesas de
cabeceira, uma para cada cama. Nao se considera a possibilidade de
uma mesa de estudos, e nao ha armarios embutidos. O espaco ocupado
pelo guarda-roupa quase impossibilita a abertura do mesmo.

imagem 3.30e. Na planta apresentada no folder estudado, a area de
circulagao da suite principal ¢ insuficiente para a colocagao de armario
(no tamanho minimo sugerido pela Caixa), que obstrui a entrada do
banheiro.

imagem 3.30f. A 4rea de servico é relegada a um espago exiguo no canto
da cozinha, sem separar-se desta, de modo que o tanque de roupas fica
encostado ao fogao. Também nao ha espago adequado para circulagao,

além de nao se prever lugar arejado para a secagem da roupa.
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internas nao ultrapassam 12°C, o que estd completamente fora
da zona de conforto. Ja em Feira de Santana, nos meses mais
quentes, as temperaturas internas sao altas demais, mesmo
durante a madrugada; enquanto a maxima externa se encontra
por volta dos 32°C, a interna atinge 34°C. Essa analise comprova
que a reprodugao indiscriminada de uma mesma solucao
tipoldgica e construtiva, que ocorre com muita freqiiéncia no

Pais atualmente, é bastante inadequada.

CASAS IDENTICAS REPRODUZIDAS AS CENTENAS,
TIPOLOGIAS ARQUITETONICAS IDENTICAS E
APLICADAS COMO CARIMBOS, QUAISQUER

QUE SEJAM A REGIAO E O CLIMA, SISTEMAS
CONSTRUTIVOS ARCAICOS OU COM POUCA
PERFORMANCE TERMOACUSTICA, SAO ELEMENTOS
QUE CONTRIBUEM PARA A MA QUALIDADE
GENERALIZADA DA PRODUCAO, SALVO,
EVIDENTEMENTE, ALGUMAS EXCECOES.

UM DOS DESAFIOS E CONSIDERAR AS
CARACTERISTICAS REGIONAIS QUE INFLUENCIEM
OS PROJETOS, EM UM PAIS DE PROPORCOES
CONTINENTAIS. EM QUE MEDIDA A REPETICAO DE
PADROES DE NORTE A SUL E ADEQUADAS TRATA-SE
DE OTIMIZACAO E RACIONALIZACAO DO PROJETO
E DA CONSTRUCAO OU DE ECONOMIA QUE
RESULTA EM PROJETOS INADEQUADOS E DE BAIXA
QUALIDADES

O conforto da wunidade habitacional ndo é soé
garantido pelos aspectos térmicos e acusticos. O reduzido

dimensionamento das unidades habitacionais dos
empreendimentos do “segmento econémico” é outra das
questdes criticas observadas, que evidentemente afeta em muito
o conforto. Mais uma vez, destaca-se uma obviedade da boa
arquitetura: mantendo-se limites razodveis quanto ao exagero e
desperdicio, viver em espacos generosos é viver melhor.

Porém, de forma geral, as construtoras e incorporadoras
tém optado pelas dimensdes minimas dos ambientes exigidas
pelos orgaos de aprovagao, comprometendo seriamente
a qualidade de vida dos moradores. Ha uma tipologia

“modelo”, reproduzida amplamente, com area inferior a 45m?.

Nao é possivel aceitar que seja confortavel um apartamento
de 45m? para dois dormitdrios, ou seja, com possibilidade de
comportar cinco pessoas. Isso significa 8,8 m? por pessoa. A
titulo de comparacao, o BNH indicava drea minima de 12m?
por pessoa.

A reducao das areas das unidades nao ocorre em razao
de diminuicao do nimero de comodos. Ou seja, tem-se nimero
grande de ambientes, com dimensdes demasiadamente
reduzidas. Na tentativa de escamotear tal problema, é comum
as plantas apresentadas nos folderes promocionais maquiarem
a dimensao dos moveis, fazendo-os caber em ambientes
sem espago suficiente. No modelo a seguir, reconstituiu-se
uma tipologia de planta real, ofertada pelo mercado, porém
desenhando-se os mdveis em seu tamanho real e em disposicao
de uso efetivo.

Além disto, a reducdo das areas determina a
monofuncionalidade dos ambientes. Por exemplo, os
quartos sao dimensionados apenas para cumprir a fungao do
descanso, impossibilitando a ocorréncia de outras fungoes,
como estudo; salas nao estao dimensionadas para garantir
mais de um uso concomitante, e as dimensdes das cozinhas
impossibilitam o seu uso por mais de um morador. Ha casos de
“quartos para o bebé” de dimensdes minimas, aparentemente
adaptacao de projetos malfeitos, e que sugerem que o bebé nao

ira crescer e necessitar, no futuro, de um comodo de verdade.

O GRANDE DESAFIO ESTA EM ESTABELECER
OUTRO PATAMAR DE QUALIDADE QUANTO AO
DIMENSIONAMENTO DAS CASAS, QUE NAO SE
RESTRINJA APENAS A GARANTIR A HABITABILIDADE
MINIMA, E QUE OFERECA ESPACOS MAIS
GENEROSOS E CONFORTAVEIS.

Por outro lado, verifica-se que a produgao macica
das grandes construtoras tem imposto padronizagéo
tecnoldgica incompativel com as especificidades
regionais. Parametros como conforto térmico, desempenho e
eficiéncia dos materiais, muitas vezes sao menosprezados em

fung¢do da economia de escala.
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Para o setor imobilidrio, um dos fatores de maior
peso na defini¢do do sistema construtivo é o seu impacto no
custo de construcao, em razao da elevada participagao desse
componente no preco de venda das unidades habitacionais
para o segmento econdmico. Por isso, priorizam-se sistemas
construtivos mais econdmicos, diminuicdo do tempo de

e execucao da obra, aumento da produtividade, redugao do
numero de fornecedores e reducao da mao de obra empregada.

As inovagoes tecnoldgicas na construgao civil ainda sao
muito incipientes, mais focadasno aumento de lucratividade do
que no ganho de qualidade, e enfrentam grandes dificuldades
de aprovacgao e captacao de financiamento, pois, por ndo serem
normatizadas, a adequabilidade precisa ser comprovada, o
que torna o processo bastante moroso.

A implementagao de eficientes sistemas de gestao, que
permitem as empresas trabalhar de forma mais integrada
e contribuem na diluicdo das despesas operacionais, a
estruturagao de processoslogisticos, capazes de reduzir o tempo

e de execucao das obras, e a adogao de sistema de suprimento
unificado tém sido priorizadas pelo setor. A centraliza¢ao das
compras a partir de lista unificada de fornecedores garante
padronizacao dos materiais e reducao dos precos, pelo volume
negociado. Além disto, a automatizacao de diversos processos
no ciclo de obras proporciona melhorias no controle de gastos
e reduz custos de construcao.

Tais iniciativas nao sao, a rigor, nem positivas e nem
negativas para a qualidade arquitetonica e urbanistica dos
empreendimentos. Tudo dependerd, evidentemente, dos
objetivos que as justifiquem: a racionalizacdo da gestao de
obra ou dos sistemas construtivos levaria ao aumento da

e padronizacao e das solugdes “carimbo”, ou permitiria atengao
maior a solucdes de arquitetura alternativas e de maior
qualidade. Por enquanto, observa-se que a busca pela reducao
dos tempos, na aprovagao do projeto, em sua concepgao e
elaboragao, e na construgao do empreendimento habitacional,
pauta as decisdes do setor mais para aumentar produtividade

e retorno financeiro do que priorizar a boa arquitetura.

3.31a a 3.31d. Exemplos de padronizacao da construgao no canteiro
de obras. A padronizagao da construcao refere-se a uma diminuicao
dos custos de construgao e do tempo de execugao de obras, mas nao
tem correspondido necessariamente a uma maior qualidade dos
empreendimentos.

3.31d

.90 . Produzir casas ou construir cidades? Desafios para um novo Brasil urbano. Parametros de qualidade para a implementacao de projetos habitacionais e urbanos



NOTAS SOBRE A INDUSTRIALIZACAO DA CONSTRUCAO CIVIL

Por KHALED GHOUBAR

COMPETE A UM SISTEMA CONSTRUTIVO
INDUSTRIALIZADO DA CONSTRUCAO, E
PARTICULARMENTE DESTINADO A HABITACAO
ECONOMICA-POPULAR, BUSCAR A REDUCAO DOS
CUSTOS DA CONSTRUGAO (NO QUE SE REFERE

A ASPECTOS DE OBRA E GESTAO) ATRAVES DE

UMA ESCALA DE PRODUCAO ECONOMICAMENTE
ADEQUADA A ELA, O QUE POR SUA VEZ EXIGE UMA
SUSTENTABILIDADE NO FLUXO DE OBRAS, POR CERTO
PRAZO DE TEMPO, PARA PERMITIR A AMORTIZACAO
DOS INVESTIMENTOS E A FORMACAO DE UMA
MAO-DE-OBRA NUMEROSA E QUALIFICADA. ESSA

E UMA CONDICAO BASICA E IMPRESCINDIVEL A
ALAVANCAGEM DO SETOR A UM NIVEL MAIOR DE
EXCELENCIA TECNOLOGICA E SATISFACAO, AINDA
QUE TARDIA, DA DEMANDA HABITACIONAL SOCIAL
POR MAIS VOLUME, QUALIDADE, ECONOMIA,
DIVERSIDADE E VELOCIDADE DE PRODUCAO.
DENTRE OS ASPECTOS ESSENCIAIS PARA

QUE OCORRA UM EFETIVO PROCESSO DE
INDUSTRIALIZACAO DA CONSTRUCAO CIVIL NO
SEGMENTO HABITACIONAL ECONOMICO-POPULAR,
PODE-SE DESTACAR OS QUE SEGUEM.

NO QUE SE REFERE A PRODUCAO NO REFERIDO
SETOR DA CONSTRUCAO CIVIL:

AUMENTO NA DIVERSIDADE DOS PRODUTOS
ATRAVES DA PRE-FABRICACAO E DA MONTAGEM
DAS CONSTRUCOES DENTRO DE SISTEMAS ABERTOS,
EM SINTONIA COM A DIMENSAO CONTINENTAL
DO BRASIL E SUAS DISTINTAS REGIOES CLIMATICAS,
AMBIENTAIS E SOCIAIS, A EXIGIR ABORDAGENS
DIVERSIFICADAS NA CONCEPCAO E EXECUCAO DOS
PROJETOS;

(GRANDE ACELERACAO NA VELOCIDADE DA
PRODUCAO, COM A CONSEQUENTE REDUCAO

NO PRAZO DE RETORNO DOS INVESTIMENTOS E
REDUCAO DO PRAZO DE ACESSO DOS USUARIOS A
FRUICAO DOS BENS PARA ELES PRODUZIDOS;
EFETIVO CONTROLE TECNOLOGICO DA PRODUCAO,
REDUZINDO SIGNIFICATIVAMENTE AS PATOLOGIAS
PRESENTES NOS SISTEMAS CONVENCIONAIS;
REDUCAO NO NUMERO DE INSUMOS E
COMPONENTES NA PRODUCAO, INDUZINDO

DA REDUCAO DE PRAZOS E DO MAIS EFICIENTE
CONTROLE TECNOLOGICO DA PRODUCAO.

NO QUE SE REFERE A SUSTENTABILIDADE DESTA
PRODUCAOQ:

ELIMINACAO DE DESPERDICIOS DE AGUA, ENERGIA
E MATERIAIS, COM EFETIVO E ECONOMICO
REAPROVEITAMENTO DOS RESTOS DA PRODUCAOQ;
OBEDIENCIA AS NORMAS GERAIS DE
SUSTENTABILIDADE AMBIENTAL;

REDUCAO DOS CUSTOS PELA ESCALA DA
PRODUGCAO, REDUCAO DOS PRAZOS E
DESPERDICIOS.

E POR FIM, NO QUE SE REFERE AO TRABALHO NESTE
SETOR DA CONSTRUCAO CIVIL:

PROMOCAO DA MAO-DE-OBRA EM TERMOS DE
QUALIFICACAO, PRODUTIVIDADE, BENEFICIOS
TRABALHISTAS E SALARIOS;

ELIMINACAO DA “HORA OCIOSA” DOS CAROS
EQUIPAMENTOS ELETRO-MECANICOS-PNEUMATICOS,
E DOS NOVOS EQUIPAMENTOS DA ERA DIGITAL;
PLENO ATENDIMENTO DAS RECOMENDACOES

DA NR.18 ( NORMA REGULAMENTADORA DO
MINISTERIO DO TRABALHO E EMPREGO, REFERENTE
AS CONDICOES E MEIO AMBIENTE DE TRABALHO
NA INDUSTRIA DA CONSTRUCAO) NO QUE TANGE
A SEGURANCA E HIGIENE DO TRABALHO.
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3.32a a 3.32¢. Exemplos do
papel que a universidade pode
exercer na pesquisa sobre
novas tecnologias. Trabalhos
Finais de Graduacao de
Rafael Passarelli (2009), na
FAU USP, e de Cristhy Mattos
(2010) FAU Mackenzie. O
primeiro (a,b) propos sistema
construtivo modulado em
madeira para habitagdes de
interesse social, o segundo

(c) um conjunto habitacional
de HIS de construgao rapida,
com utiliza¢ao de conteiners
adaptados. Em ambos os casos,
os estudos mostraram boas
solug¢des térmico-actisticas

e custos mais baixos do que

o atualmente conseguido na
produgao publica.

~

E as inovagoes tecnologicas?

Apesar da predominancia da alvenaria estrutural nas construgoes para o
segmento econdmico — por varios motivos, como custo, produtividade, durabilidade,
baixa manutencao, farta oferta, entre outros —, a necessidade de ampliagao de escala,
com aquecimento do mercado econdmico, é determinante ao desenvolvimento de
novas tecnologias. Da forma de organizacao de logistica ao canteiro de obras, novos
sistemas de informacdes e técnicas construtivas sao introduzidos, sempre visando
a reducao de custos e prazos. Destacam-se, como sistemas construtivos: paredes de
concreto moldadas in loco, paredes em PVC+concreto, steel-frame, blocos de EPS,
grandes painéis ceramicos pré-fabricados (JetCasa), formas blanche, paredes pré-
moldadas em concreto, entre outras.

A difusdo em larga escala dessas técnicas deve ocorrer nos proximos anos. E
imprescindivel, portanto, que, além das certificagdes oficiais, sejam feitos estudos
especificos de desempenho térmico e actstico capazes de atender as diferentes
realidades climaticas do Pais, como referido anteriormente. Concomitantemente, o
avango dessas técnicas deve ser acompanhado de estudos sobre sua otimizac¢ao no
que diz respeito ao projeto arquitetonico, para serem alavancas de melhoria, e nao
fatores de consolidagao do padrao repetitivo e sem qualidade, observada na producao
atual.

Além disso, as universidades poderiam ter um papel importante para
fomentar o surgimento de novas tecnologias construtivas adaptadas a realidade do
pais. Ha trabalhos de pesquisa nesse sentido, porém ainda isolados. A constitui¢ao de
programas de fomento a pesquisa sobre esse tema poderia dar importante impulso

nesse sentido.

3.32a 3.32b 3.32¢
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' Unidades habitacionais: parametros de qualidade

BOAS SOLUCOES TECNOLOGICAS E DE PROJETO
ARQUITETONICO NAS ESCALAS DA EDIFICACAO

E DA UNIDADE HABITACIONAL SAO AQUELAS
COMPROMETIDAS COM A REDUCAO DOS IMPACTOS
AMBIENTAIS, E, SOBRETUDO, COM O CONFORTO
DO USUARIO, NO CORRETO DIMENSIONAMENTO
DOS AMBIENTES E NA ADOCAO DE ORIENTACOES
ADEQUADAS DAS EDIFICACOES, QUE PRIVILEGIEM

A CAPTACAO DOS VENTOS DOMINANTES E DA
ILUMINACAO NATURAL, E NOS ARRANJOS DOS
AMBIENTES NAS UNIDADES, DE MODO A ATENDER
AOS DIFERENTES PERFIS E COMPOSICOES FAMILIARES
E GRUPOS SOCIAIS.

Em relacdo as solugbes tecnoldgicas projetadas
e empregadas na construgdo, consideram-se aqui como
referenciais aquelas que respeitam as varia¢des bioclimaticas,
garantindo  conforto  ambiental, bom  desempenho,
durabilidade, com baixo custo de construcao e manutencao.
Ou seja, que equacionem a complexa relacdo entre custos

reduzidos e qualidade elevada.

e D

Sao parametros de qualidade na escala das unidades
habitacionais:

. Custos da construgao

. Conforto ambiental

. Distribuicao das unidades no pavimento tipo

. Dimensionamento

. Flexibilidade

. Desempenho e eficiéncia

. Sustentabilidade
\ J

CUSTOS DA CONSTRUCAO: a

recomendacao € a necessidade de se pensar primeiramente a

primeira

economia na constru¢ao como elemento para a melhoria do

projeto arquitetdnico, e ndo aumento do lucro. A incorporagao
das técnicas de calculo deve alimentar o desenvolvimento do
projeto, embasando as boas solugdes arquitetonicas. Os custos
de manutencdo também necessitam ser levados em conta
por projetistas e construtoras, garantindo aos compradores o
minimo de gastos com o imdvel durante o periodo em que esta

comprometido com o financiamento.

CONFORTO AMBIENTAL: priorizar a ventilagao
cruzada nas unidades, as boas condi¢oes de conforto térmico
e desempenho actstico adequado. As aberturas devem ser
dimensionadas e posicionadas, e os caixilhos corretamente
desenhados, de modo a permitir boas condi¢oes de ventilagao
e iluminagao. Priorizar sistemas que possibilitem diferentes
desempenhos, em fungao das variagdes regionais, diversidade
climatica e usos, garantindo também conforto actstico. Adotar
a NBR 15575 como parametro minimo.

A atual preocupacdo com o meio ambiente tem
indicado a urgéncia de se pensar mecanismos e dispositivos
de maior eficiéncia energética, por questdes econdmicas e pelo
proprio esgotamento de recursos nao renovaveis. Aspectos
relacionados a adequabilidade da edificacdo ao clima local
tornam-se cada vez mais importantes e determinantes nas
solucgoes adotadas em projeto. A NBR 15220 reflete esse fato, e
fundamental ser considerada nas decisdes de projeto.

O fluxo de ar interno nas unidades habitacionais é
favorecido ou dificultado em funcdo da localizacdo e do tipo
de aberturas existentes. A ventilacdo cruzada nos ambientes
favorece enormemente o conforto térmico, facilita e acelera a
renovagao do ar.

Recomenda-se que os tamanhos das aberturas sigam as
proporg¢des indicadas na NBR 15220 — que estabelece percentuais
minimos e maximos para aberturas de acordo com as zonas
bioclimaticas —, e serem protegidas da radiacao solar direta.

Nas zonas mais quentes, por exemplo, é indicada a
adocdo de coberturas ventiladas, por meio de abertura entre
telhado e forro, ou laje, ou telhas que permitam a passagem de

ar.
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Em relagdo ao som dissipado e/ou conduzido pela

estrutura e vedagdes, além das questdes relacionadas ao ruido %\L@\{

externo, é preciso que haja cuidados especificos, adotando =

solugdes construtivas que minimizem os impactos nas

estruturas e promovam o isolamento do material construtivo,
como indicado na NBR 15575.

DISTRIBUICAO  DAS  UNIDADES NOS

PAVIMENTOS-TIPO: garantir a privacidade das unidades, a ||
facilidade de acesso, boa relacao entre o nimero de unidades no N 3;::: W ST R e ¥ PR e R LA LR

pavimento e as circulagdes vertical e horizontal, maximizagao
do uso de ilumina¢ao natural nas areas condominiais e
melhores condi¢bes de conforto ambiental: orientacdao

adequada, iluminacgao natural e ventilacao cruzada.

3.33. Croqui exemplificando a ventilagao

cruzada necessaria para a salubridade da 1 e

habitagao: aberturas em paredes opostas —
facilitam a renovagao do ar e favorecem o 4 "~M;

TukakiA
conforto térmico. A dimensao e orientagao

das aberturas devem ser adequadas para
permitir o fluxo de ar nos ambientes.

3.34. Exemplificacdo de como a cobertura TR /-:——.;ﬁé‘;\“mmr-

ventilada pode facilitar a renovagao do ar o T
e possibilitar maior conforto térmico nas rr
zonas bioclimaticas mais quentes.

3.35a a 3.35d. Exemplos em croquis de =J:B7 A — )= T - hJ[I"LL

solugdes construtivas que mitiguem 3.35¢ ‘ S 3.35d

|
~
W

o impacto dos ruidos dissipados e/ou
conduzidos pelas estruturas e vedagdes e
ruidos externos.

3.36a e 3.36b. Exemplo de adequada
implantagao de edificios com boa
distribui¢ao das unidades habitacionais
no pavimento tipo. Conjunto habitacional
COPROMO (projeto arquitetonico Usina
— Centro de Trabalho para o Ambiente
Habitado) construido em regime de mutirao
autogerido em 1992, em Osasco-SP. A
circulagao vertical com uso de estruturas
metalicas permitiu um espago para
convivio no terraco em frente a unidade.
A implantacdo tem vegetagao abundante,
espagos de convivio com boa insolagdo,
formando percursos agradaveis para os
moradores.
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ALGUNS ASPECTOS SOBRE A PLANTA H E A PLANTA LAMINAR

A “PLANTA H”, COM UNIDADES HABITACIONAIS NO TERREO,
AMPLAMENTE ADOTADA NA PRODUCAO ATUAL, EMBORA OTIMIZE O USO
DA CIRCULACAO VERTICAL NUM ESPACO MINIMO QUE ATENDE A QUATRO
APARTAMENTOS, APRESENTA GRANDES PROBLEMAS: (i) SEMPRE QUE O
EDIFICIO ESTIVER IMPLANTADO NO EIXO NORTE-SUL, UMA DE SUAS FACHADAS
NAO RECEBERA ILUMINAGAO NATURAL, (I COMPROMETE A VENTILAGAO
CRUZADA POR NAO ESTAR IMPLANTADA SOBRE PILOTIS, O QUE IMPEDE AS
CORRENTES ASCENDENTES DE AR (O CHAMADO “EFEITO CHAMINE”).

A PLANTA LAMINAR, QUE JUSTAPOE VARIOS APARTAMENTOS, EMBORA
APRESENTE AREA DE CIRCULACAO MAIOR SE COMPARADA A TIPOLOGIA “H”,
TEM VANTAGENS SIGNIFICATIVAS: (I) FAVORECE A VENTILACAO CRUZADA E
INSOLACAO MAIS EQUANIME ENTRE OS APARTAMENTOS, CARACTERISTICAS
QUE DEVEM TER GRANDE IMPORTANCIA NA DEFINICAO DO PROJETO, EM
SE TRATANDO DE UM PAIS COMO O BRrasiL, com mals bE 50% DE sua
AREA MARCADOS POR CLIMA QUENTE E UMIDO, E; (ll) OTIMIZA A TORRE DE
ESCADAS AO SERVIR A MAIS APARTAMENTOS, RATEANDO SEU CUSTO POR
UM NUMERO MAIOR DE UNIDADES.

AINDA ASSIM, NEM UM NEM OUTRO MODELO SERA O IDEAL: A
BOA ARQUITETURA E AQUELA QUE CONSEGUE VARIAR AS TIPOLOGIAS EM
FUNCAO DO TERRENO, DO CLIMA, DA VISTA, DA ACESSIBILIDADE, DO RUIDO.
AsSIM, BOAS SOLUCOES SAO AQUELAS QUE NAO ADOTAM TIPOLOGIA
UNICA, MESMO QUE LAMINAR, MAS PROMOVEM A JUNCAO DE VARIAS
ALTERNATIVAS, EM HARMONIA COM O LOCAL E SEUS CONDICIONANTES.

DIMENSIONAMENTO DAS UNIDADES: contemplar espacos necessarios
ao uso de cada ambiente, com mobilidrio adequado ao tamanho e perfil da familia,
sem comprometer a circulagdo. O dimensionamento das unidades pode se referenciar
na NBR 15575, como parametro minimo; no entanto, precisa permitir também o
desenvolvimento de outras fungdes no ambiente, inclusive a flexibilidade nos arranjos
do mobiliario. Considerar também a possibilidade de uso dos cémodos para trabalho e
estudo, por exemplo, e nas cozinhas a presenca concomitante de mais de um morador.
A frequéncia de uso de cada comodo necessita ser utilizada para definicao de suas
dimensdes e numero de habitantes. As areas de circulagado internas a unidade devem ser
reduzidas e solucdes de cozinha sem espaco para armazenamento evitadas. Otimizar o

uso de prumadas hidrdulicas no edificio e internamente as unidades.

Retrato da atual producéo do “segmento econémico” e parametros de qualidade urbanistica e arquiteténica
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E comum se pensar que o aumento de area de
um edificio representa aumento proporcional do seu
custo de producdo, o que nao é verdade. E importante

lembrar que, em linhas gerais, a composi¢ao dos custos

/ O que justifica a redugao das areas das moradias: 0 custo? por Khaled Ghoubar \

da construgao esta distribuida em 25% para os planos
horizontais, 45% para os planos verticais, 25% para
as instalagdes e 5% para o canteiro de obras, como se

verifica no quadro:

classificagao do elemento composi¢io participagdo dos | impacto pela
custos (%) ampliagdo da area
construida em 10%
Llementos que formam os planos horizontais | Parte horizontal da estrutura e das lundagtes, 26,79 2,68
telhado, tetos e pisos com seus revestimentos e
pinturas
[llementos que formam os planos verticais Parte vertical das fundagdes 486 0,25
Parte vertical da estrutura 10,00 1,00
Alvenarias com seus revestimentos e pinturas 18,00 1,80
Aberturas: portas, janelas e vidros 12,00
Instalagbes prediais Llétrica, agua e esgoto com seus metais e lougas, 2433
gas, prevengao ao fogo, elevadores
Canteiro de obras Abrigos, ligagoes provisorias, limpeza, gabaritos | 4,02
Total 100,00 5,73

Dessa maneira, o aumento de 10% na area de
um comodo hipotético, sem outras modifica¢des, ira
impactar nas parcelas relativas aos planos horizontais
e verticais em proporgoes diferentes, como mostra o
quadro. Nas aberturas nao havera qualquer mudanca e

nos itens “Instala¢des prediais” e “Canteiro” o aumento

\ de drea muito pouco afetard. Portanto, observa-se que o

aumento de superficie construida proposto no exemplo,
que pode trazer grande melhora no conforto ambiental
na unidade habitacional, acarreta elevacao de 5,73% nos
custos de construgao, ou seja, pouco mais da metade do

percentual da ampliagao de 4rea proposta.

Fonte: Mascar$,1998 /

A EXPERIENCIA PORTUGUESA:

POSSIBILIDADES PARA O (RE)DIMENSIONAMENTO DA HABITACAO
A EXPERIENCIA PORTUGUESA APRESENTA ASPECTOS
BASTANTE INTERESSANTES SOBRE A QUESTAO DO
DIMENSIONAMENTO DA UNIDADE HABITACIONAL, POIS

E DEFINIDA A METRAGEM MINIMA PARA A HABITACAO,
AMPLIADA PROPORCIONALMENTE, EM FUNCAO DO NUMERO
DE PESSOAS QUE NELA HABITARAO.

A LEGISIACAO PORTUGUESA DEFINE QUE A UNIDADE
HABITACIONAL DEVE TER, NO MINIMO, 38M?, ACRESCIDOS

DE 10OM? PARA CADA PESSOA QUE NELA HABITARA.
ASSIM, UMA UNIDADE PROJETADA PARA QUATRO PESSOAS
TERIA AREA TOTAL DE 7/ 8M?2, CERCA DE 19M2/PESSOA.
VALE DESTACAR QUE A AREA MINIMA SO E PERMITIDA

NOS CASOS DE REABILTACAO DE EDIFICIOS. NOS DEMAIS
CASOS, SAO ACEITAS APENAS UNIDADES COM NIVEIS
PREFERENCIAIS DE QUALIDADE, OU SEJA, AREA 25% MAIOR
QUE A AREA MINIMA.

FONTE: SAMORA, PATRICIA. PROJETOS DE HABITACAO E FAVELAS: ESPECIFICIDADES E

PARAMETROS DE QUALIDADE. TeSE DE Doutorapo, FAUUSP, 2009.
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FLEXIBILIDADE E ADAPTABILIDADE: referem-se as possibilidades de
alteragao interna as unidades, segundo as diferentes necessidades de seus moradores. Um
projeto adequado possibilita a variagdo nos arranjos dos comodos, para se adequarem as
diversidades e mudangas no perfil e composigao familiares e de uso. Familias crescem,
pessoas envelhecem: um apartamento para composi¢ao de quatro moradores, dois adultos,
um adolescente e um bebé, no espago de alguns anos, talvez passe a ser de um casal com
uma crianga, e, no futuro, de um casal, ou uma nova familia, da proxima geragao. O uso de
alvenarias leves, nao estruturais, por exemplo, possibilitaria alteragoes de planta a custos
baixos.

Recomenda-se prever variagao tipoldgica nas unidades em um mesmo
empreendimento, visando atender a diferentes perfis familiares e grupos sociais,

contribuindo para a diversidade social nos condominios.

DESEMPENHO E EFICIENCIA: priorizar sistemas construtivos que possibilitem
diferentes desempenhos térmico, em funcao das variagoes regionais, diversidade climatica

e disponibilidade de materiais.

ALGUMAS ADEQUACOES PARA A MELHORIA DO DESEMPENHO TERMICO DE
TIPOLOGIAS AMPLAMENTE REPRODUZIDAS NO PaAis

A REPETICAO INDISCRIMINADA DE SOLUCAO TIPOLOGICA E CONSTRUTIVA EM
AMBITO NACIONAL COMPROMETE O CONFORTO TERMICO NAS MORADIAS
PRODUZIDAS. EM MUITOS CASOS, PARA SE OBTER BOM DESEMPENHO TERMICO,
ADOTANDO O MESMO SISTEMA CONSTRUTIVO EM DIFERENTES REGIOES
BIOCLIMATICAS, E NECESSARIO PROMOVER ALGUMAS ALTERACOES PARA A
GARANTIA DE SUA ADEQUABILIDADE, COMO AUMENTAR A ESPESSURA DO
REVESTIMENTO DAS PAREDES; AMPLIAR O TAMANHO DAS ABERTURAS; UTILIZAR
FORRO, ESPECIALMENTE NAS EDIFICACOES QUE NAO POSSUEM LAJE; ADOTAR
PAREDES DE CONCRETO MAIS ESPESSAS, ENTRE OUTRAS.

EM ALGUNS CASOS PROMOVER AS ALTERACOES NECESSARIAS PARA

A GARANTIA DA ADEQUABILIDADE DE UM SISTEMA CONSTRUTIVO E
DESACONSELHAVEL ECONOMICO E TECNOLOGICAMENTE, UMA VEZ QUE A
SUBSTITUICAO DO SISTEMA CONSTRUTIVO PODE OFERECER UMA SOLUCAO MAIS
SIMPLES, EFICIENTE E ECONOMICA.

Recomenda-se adotar como parametro minimo a NBR 15575, para garantir
adequada seguranga estrutural, conforto ambiental, durabilidade, flexibilidade e
manutenibilidade (maior duracdo com menor custo de manutencdo). Também considerar

os requisitos de desempenho da ISO 6241.

Retrato da atual producéo do “segmento econémico” e parametros de qualidade urbanistica e arquiteténica
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3.37. Exemplo de planta adequada a flexibilizagao
dos espagos internos: Edificio Modular Lambda
em Sao Paulo-SP (arq. Abrahao Sanovicz, década
de 1970). A disposicao dos itens estruturais,
pilares e vigas, e as paredes de alvenaria leve
permitem a adequagao interna dos ambientes
para as diversas configuragdes familiares,

com diferentes possibilidades de arranjos. Em
vermelho, paredes de alvenaria leve, facilmente
removiveis, que permitem mudancas de layout.
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Além disto, o uso intensivo da modula¢ao na construgao,
para reducao de perdas de materiais pela necessidade de cortes,
e a adogao de dimensoes padronizadas, permitindo a utilizacao
de componentes industrializados ou pré-fabricados para reduzir
as perdas de materiais e os residuos produzidos, sao exemplos

de eficiéncia na construgao.

3.38a

3.38a e 3.38b. Unité D'habitation de Marselha (Le Corbusier, 1947) e
Maison du Brésil, Paris, (Ltcio Costa e Le Corbusier, 1959), na Franga,
exemplos historicos de arquitetura com estrutura e apartamentos
modulados.

3.39. Beddington Zero Energy Development (BEDZED), ecovila em
Londres, Inglaterra, projeto do arquiteto Bill Dunster.

o

E asustentabilidade?

A questao da sustentabilidade estd na ordem do
dia. Decorre do fato de que a economia mundial atingiu
niveis expressivos de desperdicio e de agressao ao meio
ambiente. Cada vez mais, percebe-se que em todas as
areas o mundo nao teria a capacidade de oferecer a seus
habitantes patamares semelhantes de consumo e conforto
decorrentes da sociedade industrial. Pior, os patamares
atingidos por uns sao por si s6 destrutivos das reservas e
dos recursos naturais do planeta.

Tal preocupacao também atinge, o que é normal, o
setor da construgao. Com o agravante de tratar-se de setor
especialmente impactante para o meio ambiente. A andlise
dessa questao tem, neste caso, de seguir as escalas de andlise
em sentido inverso: da construcao da unidade habitacional
a insercao urbana, passando pela implantagao. Para cada
uma, os desafios e solu¢des que se apresentam tém ordem
de grandeza especifica.

No ambito da construgao, os impactos ambientais
referem-se a obra em si: movimentacao e erosao de
terra, alteracdo da base geografica natural, canalizacao
de cdrregos e nascentes, mas também uso de materiais
nao reciclaveis, ou com forte impacto sobre os recursos
naturais, como areia ou pedra, producao de entulho e
outros residuos, poluigao sonora, e assim por diante.

Neste caso, é possivel prever medidas mitigadoras,
como uso de materiais de baixo impacto ambiental, na
exploracao dos recursos naturais e em sua utilizagao final;
adogdao de materiais disponiveis na regiao, diminuindo a
necessidade de transporte; reutilizacdo de componentes,
como formas e escoras; gestao de residuos de construgao
e de demolicao e também a minimizac¢ao do uso de asfalto
nas areas de estacionamento e vias internas, visando
maximizar a absor¢ao das aguas pluviais.

No ambito do projeto em si, a chamada “arquitetura

ecoldgica” também esta em voga. Certamente, ela pode
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relativizar muito osimpactos da construcao civil tradicional.
Porém, como analisado neste livro, ela pouco representa
face aos impactos muito maiores da urbanizacao em maior
escala, que discutiremos a seguir. Ainda assim, nem por isso
¢ saudavel menosprezar os esfor¢cos em repensar a pratica
da arquitetura e da construgao em moldes menos agressivos
ao meio ambiente, que apresentem sustentabilidade
construtiva, adotando solugoes que garantam durabilidade
elevada e reduzida necessidade de manutencao. Algumas
solugdes construtivas comprometidas com essas diretrizes,
visando a economia energética e dos recursos naturais,
podem ser incorporadas ao projeto: medidores individuais,
reuso de dgua e aproveitamento da dgua de chuva, uso de
sistemas de captacao da energia solar,controle do consumo
de agua das bacias sanitarias; economizador de energia nas
areas comuns, uso de materiais construtivos sustentaveis
etc.

Porém, é na escala da implantagao, e sobretudo na
da insercdo urbana, que a atual dindmica de producdo
do segmento econdmico é verdadeiramente impactante
ambientalmente. Na implantacdo dos empreendimentos,
sao fatores de insustentabilidade ambiental a excessiva
impermeabilizagdao do solo para privilegiar o automoével
(assim como o proprio modelo automobilistico em si), a
decorrente falta de dreas verdes, sombreamento exagerado
por causa de gabaritos muito altos, alteracao do perfil
natural do solo com cortes e grandes aterramentos.

A arquitetura ecoldgica que beneficia uma edificacao
¢ sem duvida fundamental, mas pouco afeta os efeitos
tragicos sobre o meio ambiente da urbanizagdo em sua
escala mais ampla. O modelo do automodvel em detrimento
do transporte ptblico, espraiamento da cidade para 4reas
sempre mais distantes, custo e impacto da construcao da
infraestrutura necessaria a essa expansao, recorte da cidade

por muros e cercas, falta de equipamentos publicos para

todos, falta de moradia e desigualdade social e segregacao
urbana que jogam milhoes de pessoas sobre as dreas
ambientalmente frageis, sdao os verdadeiros problemas
ambientais ligados a urbanizac¢ao que o Pais vive.

Paradoxalmente, o momento de grande crescimento
econdmico traz a perspectiva de piora dessa questao,
pois o aquecimento provoca diretamente a aceleragao da
urbanizacao, refletido, por exemplo, no boom construtivo
do segmento econdmico. Crescer economicamente,
produzindo cidades injustas e insustentaveis, com todos
os problemas elencados, ¢ talvez o mais impactante dos
problemas ambientais. E urgente e imprescindivel a
mudanga radical na logica dessa produgao habitacional e
urbana.

Como ressaltado no primeiro capitulo, o maior
impacto ambiental é, sem duvida, aquele que atinge os
seres humanos em sua integridade e dignidade: morar em
casas apertadas, longe do trabalho, vivendo o estresse de
transportes insuficientes, falta de escolas, creches, postos
de atendimento a saude, alternativas proximas de diversao,
esporte e lazer, sao situagdes de insustentabilidade.

O desenvolvimento urbano sustentavel é, portanto,
o que garante hoje, mas sobretudo no futuro, condic¢oes de

vida digna para todos. Situagao que infelizmente esta longe

de acontecer.

Retrato da atual producéo do “segmento econémico” e parametros de qualidade urbanistica e arquiteténica
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Alguns exemplos de boas
solugoes arquitetonicas e

urbanisticas em conjuntos
habitacionais

Uma vez que se exemplificou, neste capitulo, parametros técnicos que poderiam
conferir maior qualidade as solugdes arquitetonicas e urbanisticas em projetos
habitacionais, seria interessante mostrar como essas solugoes se verificam, na pratica,
em situagOes reais. Nao faltam, na historia da arquitetura, exemplos de bons projetos
habitacionais. Alguns deles, produzidos em diferentes periodos e localizag¢oes, ajudam
a ilustrar os parametros de qualidade relacionados anteriormente.

E importante destacar, entretanto, que é praticamente impossivel encontrarmos
situagOes perfeitas, que atendam todos os aspectos necessarios a uma boa solucao
arquitetonica e urbanistica. Como ja comentado no primeiro capitulo deste livro,
a arquitetura ou a cidade “ideais” sdao mais uma utopia de referéncia, pois as
condicionantes e especificidades histdricas, culturais econdmicas e politicas de cada
lugar certamente irdo afetar a possibilidade de se atender a todos os parametros de
qualidade.

Porém, quando varios deles sao atendidos, ndao ha davida que o resultado
ganha qualidade. Os exemplos a seguir demonstram exatamente isso. Sao seis casos,
entre uma infinidade de outros que poderiam também constar aqui, escolhidos por
apresentarem um conjunto de solugdes que, se ndo atendem exaustivamente a todos
os parametros apontados neste capitulo, destacam-se por valorizar alguns deles, de tal
forma que permitiram um resultado condizente com a “boa arquitetura”. Em alguns
casos destaca-se a insercao urbana, em outros a implantacdo, ou ainda a qualidade das
unidades habitacionais.

Nao se trata de fazer aqui um estudo comparativo, muito menos apontar
exemplos a serem seguidos, mas demonstrar como, na pratica, estas solugdes mostram-
se bastante superiores ao que o segmento econdomico vem produzindo hoje no Brasil, e
resultam em conjuntos que atendem a necessidade de uma melhor qualidade de vida,

contribuindo para a melhoria do ambiente urbano.
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edificio Copan

Copan

O edificio COPAN é um marco da cidade de Sao Paulo
e da arquitetura brasileira. Projetado na década de 1950
por Oscar Niemeyer, como parte das encomendas feitas ao
arquiteto para as comemoragoes do IV Centendrio da cidade,
tornou-se, naquele periodo, icone emblematico da Sao Paulo
recém-ingressa na modernidade.

Parte integrante do processo de verticalizagao ocorrido
nas areas mais centrais de Sao Paulo, num periodo de
acentuado crescimento populacional, o edificio reflete uma
proposta moderna de vida urbana. O uso misto, que envolve
habita¢des mas também uma galeria comercial, a presenca de
equipamentos culturais, a diversidade tipoldgica das unidades
habitacionais, que permite atender diferentes perfis de renda e
composicao familiar, compoem esta proposta.

Construido por etapas, entre as décadas de 1950 e 1960, o
projeto original, encomendado pela Companhia Panamericana
de Hotéis, previa dois edificios, um de uso misto e outro que
abrigaria um hotel. Em 1957, apds problemas financeiros, o
Banco Bradesco comprou os direitos de construgao do projeto,
e tornou o edificio do hotel a sua sede.

Quanto ao edificio de uso misto, o projeto contava
inicialmente com um teatro, que nao foi construido, e um
total de 900 apartamentos. Porém os blocos E e F foram

redesenhados, e suas unidades originalmente de 4 dormitérios

transformadas em quitinetes e apartamentos de um
dormitério. Com isso, o edificio concluido em 1961 ficou com
1.160 unidades habitacionais, 72 lojas no térreo, e um cinema,
que hoje é utilizado como sede de uma igreja.

O edificio se destaca por um conjunto de atributos: sua
arquitetura e solucgdes estéticas, com a caracteristica planta
em “S”, que o insere na quadra de maneira harmoniosa, o
transformaram em uma referéncia visual na regido. O térreo
comercial servindo de transicao entre o espaco publico, da rua,
e o privado, do prédio conferem uma excelente integragao a
cidade. O edificio tem sua funcao habitacional, mas é também
um elemento criador de vitalidade urbana. Por outro lado,
a variedade de tipologias permite uma ocupacao das mais
variadas, com diversos perfis de moradores, o que traz
dinamismo a um prédio de grande densidade populacional.
Por estar em uma regiao central, de muita movimentagao, tal
densidade ndo é um problema, mas ao contrario contribui para
0 uso intenso e dinamico do edificio e do seu térreo comercial.

Provavelmente um dos maioresindicativos da qualidade
do projeto do edificio esta no fato de que ainda hoje sobrevive
ao passar do tempo mantendo esse dinamismo e continuando
a ser uma referéncia de boa qualidade de vida em uma regiao

tida como “degradada”.
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edificio Copan

1. Insercao urbana

Equipamentos urbanos

|

. 102 .

educacao

600m: Escola Est. de 1° e 22 Caetano de Campos
500m: Escola Mun. Inf. Armando de Arruda Pereira
750m: Escola Mun. Infantil Gabriel Prestes

850m: Escola Mun. Infantil Patricia Galvao

1500m: Escola Est. 1° Paulo Machado Carvalho

650m: Colégio e Univ. Presbiteriana Mackenzie

saude

700m: Santa Casa de Misericérdia

850m: Hospital Geriatrico e de Convalescentes D.
Pedro II

lazer

300m: Praca da Repubica

450m: Praca Dom José Gaspar

450m: Praga Franklin Roosevelt

900m: Vale do Anhangabat

1300m: Teatro Municipal de Sao Paulo
550m: SESC Consolagao

comeércio

70 lojas no térreo

Produzir casas ou construir cidades? Desafios para um novo Brasil urbano.

Localizacao / Porte da Cidade

dentro da mancha urbana

@

regiao metropolitana
Sao Paulo: cerca de 19.223.897 hab

Acessibilidade / Mobilidade

Fluidez urbana

@ adequagao a malha
muros

grades

tipo de uso do térreo

publico
. condominial

individual

@ ocupado
desocupado

uso residencial
. uso comercial
@ uso servigos

estacionamento
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edificio Copan

2. Implantacgao

() adequagdo a topografia
Cria escadarias e pracgas para ligar o nivel da rua ao

nivel da praca de toros.
paisagismo

areas sombradas

0% de areas permedveis

Ocupacao do terreno
(. insolagao adequada
() espagos publicos

0% de terreno ocupado por vagas (dois pavimentos do

subsolo ocupados por estacionamento - 221 vagas)

Densidade 8325 hab/ha

Possui equipamentos complementares a moradia

) 72 lojas no térreo e um cinema com capacidade para

1500 pessoas

3. Tipologia e Tecnologia

A flexibilidade interna as unidades

@ variacdo tipoldgica no conjunto
de 32 a 180m?; +/- 50% de 2 tipologias menores; 448
quitinete; 192 de 1 dormitorio; varia desde quitinete até

3 dormitorios.

Conforto / Sustentabilidade

@ ventilagdo cruzada
Nao em todas as tipologias, e quando tem, ela ndo ¢ muito
boa

\. insolacdo adequada

@ protecao solar

Dimensionamento e Agenciamento espacial

A compatibilidade com mobilidrio minimo
Existem reclamagdes de moradores em avaliagdes pds-
ocupagao sobre as dimensoes das quitinetes

@ otimizacdo da circulagio
Dentro da tipologia existe otimizacao da circulagao,
porém a circulagao do edificio, nos andares, nao é
otimizada
compartilhamento de usos nos cémodos

@ otimizacdo de prumadas hidraulicas na unidade

@ otimizacdo de prumadas hidraulicas no pavimento

& Modulacao
Utiliza modulagao/padronizagao de elementos

construtivos
& Uso de materiais locais de baixo impacto

Uso de componentes industrializados ou pré-
fabricados
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edificio Copan

Ficha técnica

Arquitetura: Oscar Niemeyer e equipe

Local: Sdo Paulo, Brasil

Ano Projeto: 1951

Ano Construgao: 1951 - 1965

Total de unidades habitacionais: 1160 unidades
Area do terreno: 6.006m?

Area construida: 120.000m?

Area da unidade: de 32m? a 180m?

Perfil da demanda: familias de média renda

Forma de producao: por construtora

planta da tipologia de 2 dormitorios

b p—
L

planta da tipologia quitinete

escala 1:200
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Conjunto Residencial Passo d’Areia

Conjunto Residencial Passo d’Areia

O Conjunto Residencial Passo D’ Areia foi concebido

durante o governo de Gettlio Vargas, na década de 1940,
promovido pelo poder publico com recursos do Instituto

de Aposentadorias e Pensoes dos Industridrios (IAPI)

e destinado aos trabalhadores sindicalizados do setor
industrial. Foi o maior conjunto produzido pelos IAPs neste
periodo, com previsao inicial de 1.691 unidades habitacionais,
posteriormente atingiu um total de 2.456 unidades.

O conjunto se localiza a cerca de seis quilometros do
centro de Porto Alegre, no eixo de expansao da area industrial
do municipio, em bairro entao denominado Passo D’Areia.
Como concepgao, o projeto buscou estruturar o novo bairro
a partir da diversidade de usos e servicos para além da
moradia. Foram propostos dois eixos vidrios estruturadores,
que concentrariam os nucleos de comércio, os equipamentos
sociais e a drea de lazer. Percebe-se que o projeto arquitetonico
habitacional foi pensado, desde o inicio, também na sua

dimensao urbana.

A diversidade das tipologias habitacionais ¢, sem
duvida, o fator mais marcante deste conjunto. Foram propostas
para os lotes unifamiliares casas isoladas no lote e geminadas,
tanto térreas quanto assobradadas. Os blocos multifamiliares
tém dois, trés e quatro pavimentos, com apartamentos de dois
a quatro dormitorios.

O resultado é um conjunto que oferece boas condigdes
de moradia associadas a uma qualificada vida urbana, com
espagos de uso publico, pragas e areas verdes, que dialogam
harmonicamente com os prédios.

Passados mais de 60 anos desde a sua inauguracao,
0o conjunto ainda conserva a maioria de seus conceitos
fundamentais. Contudo, o cercamento dos blocos ocasionou
considerdvel prejuizo para o conjunto, que perde a sua
multiplicidade de percursos e tem prejudicado o uso do térreo
como espaco de convivio. Hoje, estacionamentos nao previstos
originalmente ocupam parte desses espacos. Entretanto, o
conjunto permanece como um dos locais mais arborizados e

bem servidos de equipamentos de Porto Alegre.

Retrato da atual producéo do “segmento econémico” e parametros de qualidade urbanistica e arquiteténica . 105 .



Conjunto Residencial Passo d’Areia

1. Inserc¢ao urbana ~ Localizagdo / Porte da Cidade
L2
= dentro da mancha urbana

regiao metropolitana

Municipio de Porto Alegre: 1.409.939 habitantes (Fonte: IBGE,
. 2010)

E Regiao Metropolitana de Porto Alegre: 3.960.068 habitantes
(Fonte: IBGE, 2010)

Equipamentos urbanos
Acessibilidade / Mobilidade

educacao
; no conjunto:
Escola Estadual Dom Becker Q 4,0 km da estacao Farrapos

Escola de 2° Grau Dom Becker
Escola Estadual especial Recanto da Alegria 4,1 km do aeroporto Internacional
Escola Est. de Ensino Fund. Padre Theodoro Amstad Salgado Filho

Col. Salesiano Dom Bosco — Casa do Pequeno Operario

Igreja Nossa Senhora de Fatima

Secretaria de Estado de Cultura Fluidez urbana

Delegacia de Policia

Agéncia dos Correios e Telégrafos @ adequagdo a malha
muros

satde @ srades

1800m: Hospital Nossa Senhora da Conceigao

lazer tipo de uso do térreo

no conjunto: Centro Esportivo / Pragas

1200m: Campo de Golfe Porto Alegre Country Club @ publico @ uso residencial

: condominial @ uso comercial

. comércio @ individual @ uso servigos
W no conjunto: Comércio diversificado de escala local, estacionamento

principalmente ao longo da Av. dos Industriarios @ ocupado

500m: Supermercado Carrefour desocupado
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Conjunto Residencial Passo d’Areia

2. Implantacgao

() adequagdo a topografia
A implantagao do conjunto foi feita considerando a
topografia, proporcionando acessos de pedestre e tracado
viario de baixa declividade; apresenta sucessao de

pequenos muros de arrimo na Av. Plinio Brasil Milano

paisagismo
. areas sombradas
45% de permeabilidade no conjunto, 36,78% considerando

somente as areas publicas

Ocupacao do terreno

() insolagao adequada

() espagos publicos
0% de terreno ocupado por vagas
Nao foram previstas vagas de garagem, mas as imagens
mostram a privatizacao das dreas publicas entre os blocos
residencias, com fechamentos por grade no nivel da quadra,

com acréscimos irregulares de coberturas para garagens

Densidade. Aproximadamente 181,76 hab/ha no conjunto,
considerando média de 5 membros por familia (média da época
da construgao do conjunto). O projeto inicial previa densidade
bruta de 150 hab/ha, tendo por base para a implantacao do
conjunto, as densidades decorrentes das cidades-jardim
inglesas Bourneville (75hab/ha), Hampstead (150 hab/ha),
Lechworth (100 hab/ha), Port Sunlight (125 hab/ha) e a cidade
paulista Osasco (91 hab/ha)

Possui equipamentos complementares a moradia

. Foram construidos: Escolas, Nucleos de comércio no
térreo e edificios comerciais e de servigos, Campo
esportivo, Mercado, Posto do IAPI (administragao),
Delegacia de policia, Agéncia dos correios e telégrafos,
Igreja, Cinema, Estagao de tratamento de esgoto
Foram previstos em projeto mas nao construidos:

Centro de saude, Biblioteca, Feira, Cinema

3. Tipologia e Tecnologia

A flexibilidade interna as unidades
possui 11 tipologias de unidades habitacionais em
casas isoladas térreas, sobradas ou geminadas, blocos
residéncias de 2, 3 e 4 pavimentos

@ variacdo tipoldgica no conjunto
tipologias: casa térrea 2 dorm. - 56 unid., casa térrea 3
dorm. - 433 unid., casas sobrepostas geminadas 2 dorm. -
76 unid., casas sobrepostas gaminadas 3 dorm. - 428 unid.,
bloco 4 dorm. - 6 unid., bloco 3 dorm. - 564 unid., bloco 2
dorm.- 646 unid., bloco 1 dorm. - 288 unid.

Conforto / Sustentabilidade

@ ventilagdo cruzada
@ insolacio adequada
@ protecao solar

Dimensionamento e Agenciamento espacial
compatibilidade com mobiliario minimo
otimizag¢ao da circulagao
compartilhamento de usos nos c6modos
otimizacao de prumadas hidraulicas na unidade

otimiza¢do de prumadas hidraulicas no pavimento

@ Modulacao. Utiliza modulagio/padronizagao
de elementos construtivos. Preocupacao com a
estandardizacao da arquitetura, em busca de um
racionalismo na produgao arquitetonica, capaz de ser

seriada e produzida em escala industrial

Uso de materiais locais de baixo impacto.
Material, estrutura, acabamento: alvenaria; concreto
armado; madeiramento no telhado; cobertura
ceramica; piso de parque nas areas secas; lambri de
madeira nos forros; detalhes em pedra e elemento

ceramicos na fachada; esquadrias de madeira

Uso de componentes industrializados ou pré-
fabricados
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Conjunto Residencial Passo d’Areia

Ficha técnica

Arquitetura: Marcos Kruter

Local: Avenida Assis Brasil, Passo d” Areia, Porto Alegre — RS
Ano Projeto: 1941

Ano Construgdo: 1942-1953 (inicio e fim)

Total de unidades habitacionais: 2.456 (aproximadamente
12.286 habitantes, considerando a média da época, de 5
membros por familia)

Area do terreno: 675.963 m?

Area da unidade: diversas (ver tabela)

Perfil da Demanda: Trabalhadores sindicalizados do Instituto
da Aposentadorias e Pensdes dos Industriarios (IAPI), de
renda baixa a média.

Forma de produgao: diversas construtoras participaram

da obra, em diferentes periodos e etapas, entre elas a

Construtora Azevedo Et Moura Gertum de Porto Alegre.

planta casa 3 dormtorios

planta edificio multifamiliar 2 dormitdrios

escala 1:200
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Torres del Parque
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Torres del Parque

O conjunto Torres del Parque, concebido pelo arquiteto
colombiano Rogelio Salmona na década de 1960, esta localizado
proximo ao centro da cidade de Bogotd, inserido numa
area com muitos equipamentos e servigos. Contrasta com o
gabarito baixo predominante do seu entorno, referenciando-
se visualmente com a paisagem natural da cidade, com as
montanhas ao redor de Bogota.

O projeto tem as preocupagdes observadas na maior
parte da obras de Salmona: a relacao com as tradi¢oes urbanas,
arquitetonicas e construtivas. As trés torres habitacionais
foram projetadas e implantadas de modo a valorizar a Praga
de Toros, importante regiao da cidade, e vizinho ao conjunto.
Destaca-se neste caso a maneira como o projeto tratou
cuidadosamente a relacao entre um empreendimento vertical
contemporaneo e um edificio histérico do patrimoénio cultural
da cidade, por meio de trajetos abertos ao publico, e até mesmo
no uso do material construtivo, o tijolo. Nao é raro se ver,
nesses casos, e ao contrario do que ocorre nesse projeto, novas

torres construidas pelo mercado imobilidrio em linguagem

absolutamente diferente, e até agressiva, em relagao ao entorno
imediato, mesmo que seja este um local historico.

A implantacdo das torres se destaca pela fluidez
urbana, ja que nao ha grades e muros. Os diferentes niveis
das ruas adjacentes sao integrados por um conjunto de
escadarias, patios e areas ajardinadas, abertos ao uso publico,
que funcionam como areas de lazer e estar. Lojas se abrem
para esse espago publico no térreo dos edificios. Assim como
no COPAN, a integracao a cidade é dada pelo dinamismo dos
usos diversos, e pelo tratamento adequado da relacao espago
publico x espago privado.

Vale destacar também a variedade tipologica das
unidades, que tém de trés a quatro dormitdrios, contabilizando
aproximadamente 300 unidades. Mais uma vez, percebe-se que
a possibilidade de oferecer alternativas de moradia a familias
de perfis diferentes confere dinamismo e qualidade ao projeto,
diferentemente do que ocorre quando sao feitos “carimbos”
repetitivos de tipologias idénticas e sem variagao, como ocorre

comumente na producao do segmento econdémico.
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Torres del Parque

1. Insercao urbana

Equipamentos urbanos

| I
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educacio

200m: Universidad Colegio Mayor de Condinamarca
700m: Colégio Maria Auxiliadora

1000m: Colégio San Bartolomé La Merced

300m: Universidad Distrital Macarena

saude
1000m: Unidad Pediatrica Hospital Centro Oriente

700m: Hospital La Perseverancia

lazer

100m: Planetario

200m: Museu Nacional da Colombia
500m: Parque Central Bavaria

100m: Parque La Independencia
200m: Biblioteca Nacional

comércio
800m: Centro Comercial San Martin
300m: Mercado de Pulgas

Produzir casas ou construir cidades? Desafios para um novo Brasil urbano.

Localizacao / Porte da Cidade

dentro da mancha urbana

regiao metropolitana
Bogota: 7.363.782 hab

Acessibilidade / Mobilidade

Fluidez urbana

@ adequagao a malha
muros

grades

tipo de uso do térreo

publico
. condominial

individual

@ ocupado
desocupado

uso residencial
. uso comercial
uso servigos

estacionamento

Paréametros de qualidade para a implementacao de projetos habitacionais e urbanos



Torres del Parque

2. Implantacgao

() adequagio a topografia
Cria escadarias e pracas para ligar o nivel da rua ao
nivel da praca de toros.
paisagismo

. areas sombradas

20% de 4reas permeaveis

Ocupacao do terreno
() insolagao adequada

) espagos publicos
0% de terreno ocupado por vagas

Densidade sem informacao

Possui equipamentos complementares a moradia

@ Espago para comércio no térreo.

3. Tipologia e Tecnologia

A flexibilidade interna as unidades

Os comodos sao bem generosos em todas as tipologias

@ variacdo tipoldgica no conjunto

Variagao no tamanho e na quantidade de dormitorios,

entre 3 e 4; alguns tipo possuem o patio externo.

Conforto / Sustentabilidade

@ ventilacdo cruzada
insolacao adequada

protecao solar

Dimensionamento e Agenciamento espacial

@ compatibilidade com mobiliario minimo
@ otimizacdo da circulagio
@ compartilhamento de usos nos comodos
Comodos bem generosos.
\. otimiza¢do de prumadas hidraulicas na unidade
@ otimizacdo de prumadas hidraulicas no pavimento

Modulagao
Utiliza modulacao/padronizagao de elementos

construtivos

Uso de materiais locais de baixo impacto

Uso de componentes industrializados ou pré-

fabricados

Retrato da atual producéo do “segmento econémico” e parametros de qualidade urbanistica e arquiteténica
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Torres del Parque

Ficha técnica

Arquitetura: Rogelio Salmona
Local: Bogota, Colombia

Ano Projeto: 1963 - 1966

Ano Construgao: 1964-1970

Total de unidades habitacionais: 294
unidades

Perfil da Demanda: classe média/
classe média-alta.

Forma de producao: construgao

tradicional.

Planta de tipologia de 4 dormitdrios Planta de tipologia de 4 dormitdrios

|

.

2° pavimento 2° pavimento escala 1:200
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COVIMTI

COVIMT1

O Conjunto Habitacional Covimt1, localizado na cidade

de Montevidéu, no Uruguai, foi construido entre 1971 e 1972
no ambito das experiéncias habitacionais desenvolvidas pelas
cooperativas de habitagdao de ajuda mutua uruguaias. Com a
promulgacao da Lei Nacional de Habitagao, em 1968, criou-se
um fundo publico composto principalmente pela arrecadagao
de parte da massa salarial da populacdao através de um
imposto para financiamento habitacional. Tal fundo favoreceu
o desenvolvimento de intimeras experiéncias cooperativas
voltadas a produgao habitacional, muitas delas em atuagao até
hoje.

Este conjunto, projetado pelo Centro Cooperativista del
Uruguay, foi realizado em mutirao autogerido para familias de
trabalhadores da industria téxtil uruguaia. Localizado na drea

de expansao da mancha urbana, estd préximo a uma estacao

de trem e de alguns servicos e equipamentos. Trata-se de um
conjunto pequeno, com 30 unidades habitacionais implantadas
em um unico lote, perpendiculares a rua de acesso. Estdo
divididas em dois blocos, estruturados por um espago publico
arborizado, que da acesso as unidades e no qual foi construido
um saldao comunitario. As casas, com area de 60 a 90m?, variam
entre dois e quatro dormitdrios, sendo as de dois dormitorios
passiveis de modificagao com o tempo e com a transformagao
do perfil familiar.

Também neste caso, a variedade de alternativas,
a presenca de equipamentos, a facilidade de acesso pelo
transporte publico, e a qualidade das dreas coletivas e publicas,
muito arborizadas, conferem indiscutivel qualidade de vida ao

conjunto.
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COVIMTI

1. Insercdo urbana
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Equipamentos urbanos

educacao
; 2800m: Escola n®199

3000m: Faculdade de Agronomia
3500m: Colégio y Liceo Bet-el
3000m: Liceo N° 36 Instituto Batlle y Ordonez

saude
4600m: Hospital Misurraco

lazer

3000m: Jardim Japonés

1500m: Parque Osvaldo Roberto
3100m: Parque Luis Rivero

SR+

3300m: Museu Juan Manuel Blanes

comércio

L

900m: Supermercado Devoto
2500m: Supermercado Multiahorro n®5
2500m: Farmacia Notti

. 114 . Produzir casas ou construir cidades? Desafios para um novo Brasil urbano.

Localizacao / Porte da Cidade

no limite da mancha urbana

grande cidade (+ de 500 000 habitantes)
Montevidéu: 1.325.968 habitantes (cidade) e 1.668.335

habitantes (regiao metropolitana).

Acessibilidade / Mobilidade

3500 m
Q terminal rodoviario CO.ME.SA.)

350m
Q Estagdo Pefiarol

F N

Fluidez urbana

@ adequagao a malha
muros

grades
tipo de uso do térreo

publico
condominial
. individual

@ ocupado
desocupado

. uso residencial
uso comercial
uso Servigos

estacionamento

Paréametros de qualidade para a implementacao de projetos habitacionais e urbanos



COVIMTI

2. Implantacgao
() adequagio a topografia
paisagismo

. areas sombradas

18% (aprox.) de dreas permeaveis
Ocupacao do terreno
() insolagdo adequada

() espagos publicos

0% de terreno ocupado por vagas

Densidade aprox. 167,25 hab/ha

Possui equipamentos complementares a moradia

Equipamentos ndo, porém prevé o jardim comunitdrio
semi publico (aonde fica o centro comunitario), além

dos equipamentos construidos pela associagao das

cooperativas.

Retrato da atual producéo do “segmento econémico” e parametros de qualidade urbanistica e arquiteténica

3. Tipologia e Tecnologia

@ flexibilidade interna as unidades
as casas foram pensadas para permitir uma posterior
evolucao até quatro dormitorios

@ variagéo tipoldgica no conjunto
o conjunto possui trés tipologias diferentes, uma com
dois dormitodrios, uma com trés dormitorios e uma com

quatro dormitdrios, tendo todas apenas um banheiro.

Conforto / Sustentabilidade

@ ventilagdo cruzada
na sala

@ insolagio adequada
protecao solar

Dimensionamento e Agenciamento espacial

A compatibilidade com mobiliario minimo
um dos quartos

\ otimizacdo da circulacdo
compartilhamento de usos nos cémodos
otimizacao de prumadas hidraulicas na unidade

otimiza¢do de prumadas hidraulicas no pavimento

Modulagao
Utiliza modulagao/padronizagao de elementos

construtivos

Uso de materiais locais de baixo impacto
O caixilho original foi feito com madeira pelo proprios

cooperados.

Uso de componentes industrializados ou pré-
fabricados
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COVIMTI

Ficha técnica

Arquitetura: Centro Cooperativista del Uruguay. Arquiteto:
Mario Spallanzani.

Local: Montevidéu, Uruguai.

Ano Projeto: 1968

Ano Construgao: 1971 - 1972

Total de unidades habitacionais: 30 unidades

Area do terreno: aproximadamente 73 x 86 m?

Area da unidade: aproximadamente de 60 a 90 m2.

Perfil da Demanda: baixa renda

Forma de producao: cooperativas de ajuda mutua — mutirao.

Planta da tipologia de 2 dormitorios - térreo
I —

1 ’

primeiro andar

Planta da tipologia de 4 dormitorios - térreo

1 I

——

primeiro andar

.

I -| I | escala 1:200
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Quinta da Malagueira

Quinta da Malagueira

O bairro Quinta da Malagueira, na cidade de Evora, foi
projetado pelo arquiteto portugués Alvaro Siza, e construido
em meados da década de 1970. O terreno, com 27 hectares, foi
cedido pela Camara Municipal as associagoes de moradores e
cooperativas locais. O projeto do bairro organiza-se a partir de
um eixo viario — em articulagdo com a malha existente e com
ligacao ao centro da cidade — a partir do qual se distribuem as
ruas de acesso as unidades habitacionais. Esse eixo concentraria
também comércios, praga, clinica, hotel e um restaurante. Por
falta de recursos alguns equipamentos nao foram construidos.

As 1.200 unidades habitacionais, que se distribuem

em vias de pedestres ligadas ao eixo principal, dividem-se

em duas tipologias principais, que podem ser modificadas
de acordo com a alteracdo do perfil familiar (unidades
evolutivas). A partir de patios internos, distribuem-se de um a
cinco dormitdrios.

Aimplantacao das casas e das ruas se adapta a topografia
natural do terreno, sem grandes movimentagoes de terra. Um
aqueduto foi projetado ao longo do conjunto, acomodando a
infra-estrutura levada da cidade para o bairro.

O uso misto, a mistura de classes sociais, a hierarquia
vidria, a forma urbana da relacdo casa-lote-rua e a preocupagao
com o uso da vias como espago de convivio social sao algumas

das caracteristicas marcantes da Quinta da Malagueira.
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Quinta da Malagueira

1. Insercao urbana

Equipamentos urbanos

educacao
; 1500m: Escola Secundaria de Severim de Faria

1000m: Conservatério Reg. de Evora Eborae Mtsica

900m: Escola Basica Integrada da Malagueira

saude
1800m: Hospital do Espirito Santo E.P.E.
2100m: Hospital da Misericordia

lazer
1400m: Jardim Publico

400m: Piscinas Municipais

D O

1500m: Teatro Municipal

comércio
W Ao longo de toda a rua principal do projeto

. 118 . Produzir casas ou construir cidades? Desafios para um novo Brasil urbano.

Localizacao / Porte da Cidade

dentro da mancha urbana

cidade pequena (até 100 000 habitantes)
Evora: cerca de 41.159 hab (dado de 2004)

Acessibilidade / Mobilidade

800m
Q terminal rodoviario

Fluidez urbana

@ adequagao a malha
muros

grades

tipo de uso do térreo

publico
condominial
. individual

@ ocupado
desocupado

. uso residencial
uso comercial
uso servigos

estacionamento

Paréametros de qualidade para a implementacao de projetos habitacionais e urbanos



Quinta da Malagueira

2. Implantacgao
() adequagdo a topografia

paisagismo
areas sombradas

20% de areas permeaveis

Ocupacao do terreno

(. insolagdo adequada
() espagos publicos
0% de terreno ocupado por vagas

Densidade aprox. 262,3 hab/ha

Possui equipamentos complementares a moradia

0 No eixo vidrio central foram concebidos em projeto
os comércios e a praga da cupula, um lugar pablico
semicoberto de convivio entre os moradores que por
questdes de falta de investimento nao foi realizado,
tanto como uma clinica, um hotel e um restaurante. O
projeto também previu um aqueduto que acomoda a

infraestrutura levada da cidade para o bairro.

3. Tipologia e Tecnologia

@ flexibilidade interna as unidades
tipologia evolutiva das casas

@ variacao tipologica no conjunto
duas principais tipologias evolutivas tipo A (com patio na
frente) e tipo B (com patio nos fundos). Dentro do tipo A
as casas variam de 2 a 5 dormitdrios, e as do tipoBde 1 a

4 dormitorios.

Conforto / Sustentabilidade

ventilacdo cruzada
\. insolacdo adequada
protecao solar

Dimensionamento e Agenciamento espacial

A compatibilidade com mobilidrio minimo

A otimizacdo da circulagio

@ compartilhamento de usos nos comodos

\ otimiza¢do de prumadas hidraulicas na unidade

\. otimizacdo de prumadas hidraulicas no pavimento

Modulagao
Utiliza modulagao/padroniza¢ao de elementos

construtivos
Uso de materiais locais de baixo impacto

Uso de componentes industrializados ou pré-
fabricados
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Quinta da Malagueira

Ficha técnica

Arquitetura: Alvaro Siza

Local: Evora, Portugal

Ano Projeto: 1975

Ano Construgao: 1977 - 1995

Total de unidades habitacionais: 1200 unidades

Area do terreno: 27 hectares

Area construida: 13,5 hectares

Area da unidade: lote de 8 x 12m (as 4reas
variam)

Perfil da Demanda: renda baixa e média-baixa
Forma de producado: mutirao e construcao

tradicional

planta tipo A: com o patio na frente

[ — S [
| i T o
i B
EP | - | Q
1° andar da tipologia com 5 dormitorios 1° andar da tipologia com 1 dormitorio térreo igual para todas tipologias

planta tipo B: com o patio atras

——— — — T -
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1° andar da tipologia com 5 dormitorios 1° andar da tipologia com 1 dormitorio térreo igual para todas tipologias

escala 1:200
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Uniao da Juta

Uniao da Juta

O Conjunto Habitacional Uniao da Juta, construido no
ano de 1993, pelo sistema de mutirao autogerido, foi concebido
pela Usina - Centro de Trabalhos para o Ambiente Habitado.
O terreno faz parte da gleba Fazenda da Juta, em Sao Mateus,
Sao Paulo-SP, e foi cedido pela CDHU - Companhia de
Desenvolvimento Habitacional e Urbano do Estado de Sao
Paulo, que também financiou o projeto.

Construido entre 1994 e 1997 com a participagao dos
moradores (Associagao Unido da Juta), houve no processo
grande preocupagao com a racionalizagdo da construgao e
adequagao do canteiro de obras as necessidades do processo
de mutirdo. Elementos do projeto, como as torres de escada
metalica, visavam otimizar a dinamica da obra (no caso, por
exemplo, economizando nos andaimes). A implantacao das
torres habitacionais conforma pragas e vilas no térreo. Sao trés
tipologias diferentes, todas com area de 65m?, totalizando 156
unidades. Além dos blocos habitacionais, foram construidos
um centro comunitdrio, uma creche e uma padaria.

O projeto tem varios elementos de destaque: o

primeiro, sem duvida, é que mostra ser possivel atingir grande

qualidade de projeto mesmo com as significativas restri¢des

orcamentarias e técnicas relativas ao regime de mutirdo. Nem
por isso a qualidade do projeto sofreu prejuizo, pelo contrario:
solucdes inteligentes de projeto e na escolha dos materiais
permitiram uma construcdo simples, porém com muita
qualidade. Além disso, mais uma vez destaca-se a variedade de
tipologias dos apartamentos oferecidos, uma delas, alias, com
cozinha aberta a sala, padrao inovador para esse tipo de perfil,
mas que teve muito sucesso junto aos moradores. Também o
tamanho das unidades foge a regra das habitagdes de interesse
social, e 0 espago um pouco mais generoso do que o habitual
traz sem duvida grande ganho na qualidade de vida. Por fim,
a cuidadosa implantagao propiciou a existéncia de espacgos
verdes de uso coletivo, com grande qualidade urbanistica.
Apesar de nao ter sido a primeira experiéncia de
mutirdo para edificagao vertical, o Uniao da Juta teve grande
significado por ter exemplificado que um mutirdo autogerido é
capaz de produzir habitagdo com qualidade construtiva, além

de fortalecer as relacdes de comunidade.
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Uniao da Juta

1. Insercao urbana

Equipamentos urbanos

educacio
; em frente: Sem identificacao

1500m: EEPG Professora Ivone P. T. Ruggieri
1400m: Colégio ABC Maua

1100m: CEI Diretor Luiz Gonzaga do Nascimento Jr.

1300m: EMEI Ataulfo Alves

1200m: EMEF Imperatriz Dona Amélia
1900m: EMEI Vicente de Carvalho
1500m: EMEF Rodrigues de Carvalho

saude
em frente: UBS Juta II

1800m: Hospital Estadual Sapopemba

, lazer
? J 1200m: Praga Maria de Lourdes Coutinho Rosa

1800m: Pragca Manoel C. de Lisboa

1800m: Praga Eng. Raul Ferreira de Barros
1800m: Praca dos Camargos

1700m: Praga Humberto Reis Costa

comércio
ﬁ 50m : Padaria Comunitaria Unido da Juta

L1220 Produzir casas ou construir cidades? Desafios para um novo Brasil urbano. Parametros de qualidade para a implementacao de projetos habitacionais e urbanos

Localizacao / Porte da Cidade

dentro da mancha urbana

@

regiao metropolitana
Sao Paulo: cerca de 19.223.897 hab.

Acessibilidade / Mobilidade

Fluidez urbana

A adequagao a malha
muros

@ srades

tipo de uso do térreo

publico
. condominial

individual

@ ocupado
desocupado

. uso residencial
uso comercial
uso servigos

. estacionamento



Uniao da Juta

2. Implantacgao 3. Tipologia e Tecnologia
() adequagio a topografia A flexibilidade interna as unidades
@ variacdo tipoldgica no conjunto
paisagismo Trés tipologias com sala, 2 quartos, cozinha e banheiro: a
() areas sombradas disposi¢ao dos ambientes, em cada tipologia, é distinto.
0% de areas permeaveis Uma das tipologias possui sala e cozinha conjugadas.

Conforto / Sustentabilidade
Ocupacao do terreno
ventilacdo cruzada
() insolagdo adequada \. insolacdo adequada
() espagos publicos protecao solar

0% de terreno ocupado por vagas
Dimensionamento e Agenciamento espacial

Densidade 579 hab/ha @ otimizacio de prumadas hidraulicas na unidade
@ otimizacdo de prumadas hidraulicas no pavimento
compartilhamento de usos nos cémodos

Possui equipamentos complementares a moradia depositos e/ou armarios embutidos
() Centro comunitario que abriga creche, padaria, capela, @ Modulacao
salas de formacao e biblioteca. Utiliza modulagao/padronizagao de elementos
construtivos

O modulo utilizado é a medida do bloco ceramico.
b Uso de materiais locais de baixo impacto

& Uso de componentes industrializados ou pré-
fabricados
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Uniao da Juta

Ficha técnica Plantas de tipologia de 2 dormitorios

Arquitetura: Usina CTAH

Local: Sapopemba, Sao Paulo, Brasil
Ano Projeto: 1992

Ano Construgao: 1993-1998

Total de unidades habitacionais: 156 unidades N = IR -
Area do terreno: 6.006 m2

Area construida: 15.206,55m? (condominial); 11.292,60 m?
(habitacional); 1.915,32 m? (institucional)

Area da unidade: 65m? | — ¥
Custo unidade habitacional: R$ 13.400,00 (valores de 1998) T —
Custo total: R$ 2.150.000,00 (valores de 1998: inclui assessoria

técnica, material, projetos, mao de obra especializada e 1

—1 OO
=
[T
=

canteiros) |

Sistema Construtivo

Circulacao: escadas metdlicas

Cobertura: telha ceramica VI -

Forma de producao: mutirdo com assessoria

o
=

escala 1:200 ~
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Proposi¢oes arquitetdnicas e urbanisticas
para trés empreendimentos do “segmento

econdomico’”

O reconhecimento de deficiéncias de toda ordem na
producao do segmento econdémico, amplamente analisadas
nos capitulos anteriores, instiga a busca de alternativas que
facam dessa producao possibilidade de transformagao real de
nossas cidades.

Se o dilema “produzir casas ou construir cidades”
pressupoe o exercicio da critica sobre a atuagdao do mercado
e a indicagio de parametros de qualidade desejaveis,
também estimula a apresentacao de propostas de projeto que
qualifiquem o debate.

Uma das questdes citadas no primeiro capitulo € a falta
de boas solugdes de arquitetura, influenciando a ma qualidade
final dos empreendimentos. Acredita-se que, mesmo dentro
das determinagdes do mercado, com todas as imposi¢oes
de custo, legislagao ou adequagao a demanda, bons projetos

arquitetonicos podem produzir solugdes de qualidade muito

superior a percebida hoje no ambito do segmento econdémico.
Trata-se, portanto, de chamar a agao arquitetos que apresentem
propostas que elevem o padrao da produgao atual e também de
salientar a importancia de introjetar na cadeia produtiva deste
segmento o conhecimento especifico proprio da arquitetura,
que hoje tem papel menor.

Assim, foram convidados trés escritorios brasileiros com
experiéncia no campo da arquitetura residencial no segmento
econdmico, e um escritério estrangeiro com renome no
mercado europeu, para desenvolverem exercicios projetuais,
a partir dos parametros discutidos no capitulo anterior e em
contraposi¢ao aos modelos que se espalham pelo Pais.

Os capitulos anteriores mostraram que existem
trés tipologias predominantes no ambito da produgao do
segmento econdmico: casas unifamiliares (isoladas, geminadas

ou assobradadas), blocos sem elevador de quatro ou cinco
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pavimentos (além do térreo), e torres com elevador (com altura
variavel entre oito e 22 pavimentos).

A partir de estudos de viabilidade, as construtoras
definem qual a tipologia mais conveniente para os terrenos
disponiveis, equacionando variaveis como o prego da terra,
o perfil da demanda e sua renda, a legislagdo urbanistica
municipal, a densidade construtiva e niimero de vagas de
garagem, para maximizar seus ganhos.

Tal reducao das alternativas de projeto a apenas trés
tipos de tipologia €, como comentado no capitulo anterior, um
dos fatores determinantes da baixa qualidade arquitetonica
e urbanistica da producdo atual do segmento econdmico.
A justificativa para essa padronizagao é a da racionalizagao
da construcao, com o objetivo de ganhar escala, rapidez
e diminuicao de custos. A discussao sobre a necessaria
industrializacao da construcao civil é assunto premente, como
foi colocado no capitulo trés. Entretanto, cabe observar que, ao
contrario de outros bens de consumo produzidos em grandes
quantidades em padroes idénticos, no caso da habitacao, a
excessiva padronizagao para a obtengao de quantidade acaba
eliminando a variedade de tipologias arquitetonicas e de
padrdes de implantacdo dos conjuntos, e gera um impacto
bastante negativo na qualidade final.

A questao que se coloca entdo é se, com bons projetos
arquitetonicos e urbanisticos, seria possivel chegar a resultados
mais satisfatorios, dentro de custos equivalentes. Por isso,
propds-se entdao que cada um dos escritérios brasileiros
desenvolvesse um projeto dentro das trés tipologias citadas.
Ao mesmo tempo, fez-se a simulacdo do que o mercado
provavelmente proporia em cada situacdo, a partir dos
exemplos amplamente levantados nesta pesquisa. Cada um
dos escritorios convidados desenvolveu entao uma solugao
alternativa para os mesmos, apontando aspectos de qualidade
importantes para esses arquitetos.

Para apoiar os projetos, foram apresentados aos
escritorios de arquitetura diversos conjuntos projetados
e construidos em todo o Pais, com base no levantamento
realizado, com as peculiaridades de cada tipologia. Os
problemas da producdo atual e os parametros usualmente
utilizados pelas construtoras serviram de mote para discussao
sobre qual seria a forma de enfrentamento da questao pelos

escritorios. O primeiro aspecto apontado foi a necessidade

de qualificar a insergao urbana dos conjuntos. Nesse sentido,
visando auxiliar as solugdes de projeto, aspectos como a
possibilidade de acesso a comércio, servigos, infraestrutura
consolidada e rede qualificada de transporte publico foram
fundamentais na definicao dos terrenos propostos.

Vale observar que ndo houve restricdes aos projetos
pedidos, exceto que se encaixassem na realidade de custos de
cada uma das tipologias e da legislacao edilicia. Obviamente,
solicitou-se que os escritérios atentassem para os parametros
de qualidade elencados no capitulo trés. O objetivo é evidenciar
como, da prancheta desses arquitetos, sairiam ideias que, ainda
que dentro das condicionantes da nossa realidade, fujam das
solugdes automatizadas que o mercado produz, valorizando
aspectos de boas solugdes arquitetonicas que sdao raras no
cenario urbano brasileiro atual.

No mesmo intuito, foi convidado um escritdrio
estrangeiro para dar ideia sobre a tipologia de torres. O
contexto europeu, com realidade economica e legislacdes
urbanisticas e edilicias completamente diferentes da brasileira,
tornaria insensato que se exigisse, nesse caso, adequagao
aos critérios de custo, densidade e tamanho solicitados aos
escritdrios brasileiros. Basta lembrar, para exemplificar, que na
maioria daqueles paises, projetos publicos de habitagao social
tém custos mais elevados do que os do mercado, por tratar-
se de bens publicos destinados a locacao. Por isso, solicitou-se
uma proposta conceitual, mostrando o que um escritdrio de
arquitetura apresentaria, na Europa, para empreendimento do
tipo.

Para a realizacdo dos projetos, a equipe do LabHab
FAUUSP selecionou terrenos reais, dentro da malha urbana
de cidades em areas metropolitanas do Estado de Sao Paulo,
que se enquadrassem nas faixas de prego e dimensao nas quais
o segmento econdmico trabalha. Sao, portanto, terrenos em
que caberiam empreendimentos desse tipo, adotando o valor
maximo por unidade de R$ 130.000,00, conforme o teto do
PMCMV 1.
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Orcamento dos projetos

Nota metodologica
com contribui¢ao de Khaled Ghoubar

A partir dos projetos apresentados pelos trés escritdrios,
a equipe do LabHab, sob orientagdo do Prof. Dr. Khaled
Ghoubar, elaborou or¢amento dos mesmos, chegando a uma
estimativa do preco de venda das unidades habitacionais de
cada um dos empreendimentos.

E importante frisar que a encomenda feita aos escritrios foi um
estudo preliminar para as areas definidas e que os respectivos
orcamentos estao adequados ao grau de detalhamento e

precisao proprios a esta fase de projeto.

1. COMPOSICAO DO PRECO DOS IMOVEIS RESIDENCIAIS
DO “SEGMENTO ECONOMICO”

Paraaanalisedoscustosdaconstrugaodostrésempreendimentos
habitacionais desenvolvidos pelos escritorios convidados, foi

considerada a seguinte composicao de preco para imoveis:

. CUSTOS DE CONSTRUCAQO, representando 60% do Valor
GeraldeVenda(VGV)doempreendimento. Foramconsiderados
todos os materiais, maquinario, servigos especializados, mao
de obra e BDI (bonificacdes e despesas indiretas) de 30%, para
as edificacdes habitacionais, infraestrutura, terraplenagem e
equipamentos urbanos e comunitarios.

. PROJETO, GESTAO E LUCRO, representando 30% do Valor
Geral de Venda do empreendimento. Foram considerados
0s projetos e outros custos correlatos, despesas comerciais,
administrativas, financeiras, de incorporacao, impostos,
propaganda e os resultados financeiros liquidos.

. TERRENO, representando 10% do Valor Geral de Venda do
empreendimento. Foram considerados os precos do terreno e

0s custos correlatos.

A composicao do prego dos empreendimentos (VGV=60+30+10)

baseou-se em consultas realizadas a representantes do

setor imobiliario, bem como em planilhas orcamentdrias de
projetos habitacionais lancados nos ultimos anos voltados
especificamente ao segmento economico. Vale ressaltar que
foram considerados apenas empreendimentos voltados para
este segmento, posto que a composicao de preco muito se
altera em funcao do perfil do produto e da demanda atendida.
Além dessas fontes, para a definigao da participacao percentual
do preco do terreno no prego de venda do empreendimento,
foram ainda consideradas informacOes constantes dos
relatorios trimestrais de empresas de capital aberto na
Bovespa, que apresentam em seus sites oficiais dados sobre
suas operagoes imobilidrias.

Cabe destacar também que nesses percentuais (60+30+10)
nao foram consideradas as variagdes decorrentes dos tempos
de aprovagao, desenvolvimento, lancamento e venda dos
empreendimentos habitacionais, que muito interferem na
composicao de precos, tampouco foram consideradas as
diferentes modalidades de aquisi¢ao do terreno. Desse modo,
foram assumidas médias gerais referenciais para a definicao
dos percentuais, desconsiderando variagdes regionais ou
decorrentes do perfil e porte dos agentes promotores.

2. CUSTOS DE CONSTRUCAO

A elaboragao dos orcamentos dos custos de construgao
especificos aos trés projetos desenvolvidos foi feita de modo
a nao so listar os itens demandados pelas obras, mas também
a subsidiar o processo de projeto de arquitetura e urbanismo.
Para tanto, foi adotada a metodologia desenvolvida pelos
professores da FAUUSP Drs. Khaled Ghoubar e Jorge Oseki,
denominada “Matriz para o redesenho do projeto espacial, a
partir de indicadores tipologicamente andlogos de consumos
e custos”. Esta metodologia se mostra eficiente, pois na fase

dos estudos preliminares, o elenco de opg¢des de sistemas
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construtivos, materiais e agenciamento dos espagos desejados é relativamente grande,
o que dificulta as decisdes iniciais fundamentais. Mas, se o projetista ja dispuser de
alguma referéncia interessante a ser empregada criticamente como orientadora dos
desenhos, ele pode contar com tal instrumento metodologico (em planilha eletronica).
Essas matrizes sao produzidas a partir de projetos de tipologias e contextos analogos
aos projetos em estudo, detalhadamente desenhados e orgados, de onde se tiram os
indicadores de consumos e custos de interesse ao redesenho desse mesmo projeto, ou
de outro qualquer que lhe guarde estreita semelhanca. Trata-se de matrizes interativas
entre as especificagdes, quantidades de servigos e seus custos de produgao, permitindo
simulagdes de intervengao no projeto, sem necessariamente desenha-las. Um exemplo
dessa matriz, em planilha eletronica, é o abaixo apresentado, correspondente ao projeto
de “embriao habitacional” da COHAB-SP, de final da década de 1980, em Sao Paulo.
(TABELA)

Indicadores de consumos e de custos tipologicos do embriao habitacional da COHAB-SP (1989)

0 1 2 3 4 ] 6
“consumo Actemm’e | total dos custos custo total
especificacoes p/m? Actou nde consumos unitdrios emR$,s/BDI %
plcomodo comodos “totais” em R$ em 01/2002
1. Fundagoes 1,295 m?*/m?Act | 26,13 m? 33,83 m* 22,32/m? 755,03 8,11
2. Alvenarias 2,423 m¥m’Act | 26,13 m? 63,04 m? 20,66/m? 1302,40 13,99
3. Portas 1 U/CH 2CH 2U 159,87/U 319,74 343
4. Janelas 0,106 m¥m3Act | 26,13 m? 2,76 m* 103,68/m? 286,17 3,07
5. Vidros 0,106 m¥m?Act | 26,13 m* 2,76 m* 34,82/m* 96,10 1,03
6. Revestimentos de paredes | 1,912 m¥miAct | 26,13 m* 49,96 m° 9,34/m? 466,62 501
7. Forros 0,407 m¥m*Act | 26,13 m? 10,64 m? 28,08/m? 298,77 321
8. Revestimentos de pisos 0,861 m*/mAct | 26,13 m?* 25m* 22,99/m?* 517,22 5,55
9. Pinturas 5,404 m*m*Act | 26,13 m* 141,2 m? 6,24/m? 881,72 947
10. Instalacoes hidraulicas 2,50 pt/CH 2CH 5pts 405,93/pts 2029,65 21,79
11. Instalagoes elétricas 6,33 pt2CG 3CG 19 pts 73,67/pts 1399,77 15,03
12. Cobertura 1,187 m*/m?Act | 26,13 m? 31,02 m? 28,71/m? 890,61 9,56
13. Servigos complementares | 1,00 m*/m?*Act | 26,13 m* 26,13 m? 2,64/m?* 68,90 0,74
CUSTOS TOTAIS Total geral em 01/2002 9312,70 100
Total p/m* de Act=26,13 m* 356,40

Act - area construida total

pt/CH - ponto par comodo hidraulico
U/CH - unidades por comodo
hidraulico

pt/CG - pontos por comodo geral

Roteiro para o preenchimento do quadro acima:

1. Comeca-se pela coluna 2, transterindo para ela os dados do projeto;

2. Para a coluna 3 transterem-se dos dados obtidos do orcamento, em pregando O niimero mais
“totalizante” da etapa;

3. A coluna 1 se obtém dividindo a coluna 3 (consumos totais obtidos) pela coluna 2 (Act ou n” de
comodos);

4. Na coluna 5 anotam-se os custos totais extraidos do orcamento;

5. A coluna 4 se obtém dividindo a coluna 5 pela coluna 3;

6. Calculam-se os percentuais da coluna 6 com relagdo ao Custo Total Geral;

7. Calcula-se o custo total do m? da Act (area total construida).
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O calculo dos custos dos empreendimentos seguiu as orienta¢des basicas da NBR.12.721
- Awvaliacdo de custos de construgdo para incorporacdo imobilidria e outras disposigoes para
condominios edilicios, mas sem usar os critérios das “dreas equivalentes”, isto é, todos
0s servicos foram medidos em suas verdadeiras grandezas, e os custos na sua quase
totalidade foram calculados por unidade especifica, ou quando o caso nao permitia,
foram estimados por indicadores do mercado especifico que guardassem com eles uma

estreita analogia.

Os bancos de dados utilizados como referéncia para os levantamentos foram:

(i) PINI-VOLARE: para o levantamento dos precos dos insumos, materiais, servigos e
mao de-obra, foi utilizada a base de dados do software especializado a or¢camentacao
da Construcao Civil, denominado VOLARE e o TCPO.13 - Tabela de Composicao de
Precos para Or¢amentos, na versao 13, da PINI Sistemas, disponivel na FAUUSP, no
padrao econdémico-popular, com pregos de marco de 2008. Esse software e base de
dados do VOLARE € um sistema aberto a customizacao pelos usudrios, o que é sempre
o desejavel, pois permite adequar os servigos construtivos as especificidades do projeto.
A esses valores, foi incorporado BDI de 30%".

(ii) CUB-SP: para a atualizagao dos custos de construgao orgados a partir da base PINI
Sistemas, foi utilizado o indice de corre¢ao da CUB-SP. Esse indice foi escolhido entre
outras possibilidades, primeiro por seguir as orientagdes basicas da NBR.12.721, a
mesma usada para a base PINI, e depois pelo fato de os projetos orcados localizarem-se
no estado de Sao Paulo. Tal indice atualiza os dados de margo de 2008 para fevereiro
de 2011.

(iii) CEF-SINAPI: os custos do m* de construcao das areas comerciais e equipamentos
comunitarios, foram orcados a partir da base CEF-SINAPI, dados esses referentes a
marco de 2011 e fornecidos diretamente pelo site: webp.caixa.gov.br, acessado no dia
14/04/2011. Como tais pregos nao compreendiam BDI, foram recalculados com adigao

de 30% do valor referente a este.

Estes custos dos servigos quantificados e organizados, seguindo as recomendacoes da
NBR.12.721, trazem nas suas composi¢des uma produtividade da mao de obra horaria
relativamente baixa, o que nos leva a considerar que o custo real do empreendimento
poderd ser reduzido com uma produtividade maior que aquela considerada pelos
coeficientes das planilhas or¢amentérias padrao. Além disso, eles mostram todos os
insumos de materiais com seus custos de tabela, no grande varejo, unitarios e de 1*
qualidade, o que possibilita ainda redugdes do custo final do empreendimento, devidas
a sua escala de producao. Dado o escopo deste estudo, essas variagdes nao foram
consideradas, embora se saiba que, no caso dos ganhos de escala, elas podem ser da
ordem de 20 a 50% para mao de obra; de 20 a 30% para materiais; e 40 a 60% para
equipamentos.

Como a arbitragem do BDI depende de contextualidades econémicas nacionais, da

! Abase de dados ja conta com BDI de 22%, que foi substituido pelo de 30%.

Proposicdes arquitetdnicas e urbanisticas para trés empreendimentos do “segmento econémico”

. 131 .



. 132 .

regionalidade e do porte das empresas, julgou-se adequado aplicar BDI de 30%, usual na
construcao civil. Objetiva-se, dessa maneira, reforcar a argumentacao de que é possivel
produzir melhores empreendimentos, mesmo assegurados tais ganhos para o investidor.
Pela mesma razao foi eleita a base PINI como referéncia, ja que reconhecidamente no
meio da construgao civil ela apresenta coeficientes de baixa produtividade como o
proprio setor se reconhece, embora nao seja verdade em canteiros que contam com
maior racionalizacao e mecanizagao. Ou seja, a pesquisa se vale, grosso modo, de um
referencial de valores alargado, a fim de garantir a credibilidade dos ntimeros.

Além destas fontes, para orcar os componentes do custo de construgao nao detalhados
pelos escritorios em seus estudos preliminares (terraplenagem, fundagdes, etc.), foram
utilizados percentuais e indicadores apontados por estudos do Prof. Khaled Ghoubar

sobre empreendimentos recentes desenvolvidos pela CDHU em licitagdes publicas.

3. SIMULACAO DE PRECO DE TERRENO

Para a andlise da relagao entre o preco de terreno e o prego das unidades habitacionais,
a partir dos custos de construcao orcados nos trés projetos desenvolvidos, foram feitas
trés simulagoes.

Primeiramente, foi adotado como prego do terreno o valor correspondente a 10% do
preco total do empreendimento, assumindo a composicao (VGV=60+30+10). Sabido o
custo de construgao (orgado a partir da metodologia descrita acima) e admitindo que
ele representa 60% do VGV, chegamos ao preco do m? do terreno para esta situagao.
Como o prego do terreno efetivamente varia de acordo com a localizagao e regiao, foram
elaboradas simula¢des de precos das unidades habitacionais a partir de variacdes no
preco do terreno. Nas simulagdes apresentadas, o preco final da unidade habitacional e
a composicao do VGV variam, enquanto o custo da construcdo e o percentual do item
“projeto, gestao e lucro” se mantém fixos. Com isso foi possivel simular a composicao
do preco para duas outras situagdes: (i) preco da unidade habitacional correspondendo
a R$130mil (teto do PMCMYV 1) e, (ii) preco do terreno correspondendo ao seu preco de
mercado em dreas valorizadas, como em municipios de areas metropolitanas do estado

de Sao Paulo.
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EsTupO 1.

Empreendimento horizontal de baixa densidade

A. EsCOLHA DO TERRENO E SIMULAGCAO

Paraimplantacaodatipologiade EMPREENDIMENTOS
HORIZONTALIS, optou-se por um terreno em area de expansao
de uma metrépole paulista em bairro em fase de consolidagao,
com diversos loteamentos surgindo com as caracteristicas da
urbanizagao dispersa. Ligada a area central da cidade por vias
estruturais, a gleba tem as caracteristicas tipicas do padrao de
unidades horizontais, existindo inclusive empreendimentos
desse tipo na vizinhanga. As solugdes comumente apresentadas
pelo mercado para tal situacao adotam baixas densidades, com
unidades isoladas em longos e monotonos renques de casas,
sistemas vidrios ortogonais em terrenos acidentados (gerando
ruas com grande declive), grande movimentacao de terra,
deterioracao de cdrregos e nascentes, unidades habitacionais
minimas e péssimas condi¢des de conforto ambiental.

O terreno conta com duas nascentes, um desafio ao

projeto, pois € comum que empreendimentos desse tipo, nessa

situacao, driblem as restri¢gdes ambientais, gerando danos
irreparaveis.

No levantamento da producao do segmento
econdmico, de um universo de cerca de 100
empreendimentos em todo o pais, verificou-se que, para
esta tipologia, a densidade dos empreendimentos varia de
93 habitantes por hectare (hab/ha), a 330 hab/ha. Em média,
os empreendimentos apresentam uma densidade de 100
hab/ha, nas areas metropolitanas de Sao Paulo.

Criou-se uma simulacdo do que seria normalmente
produzido no segmento econdmico, dentro das restri¢coes
do terreno e da cidade, e tomando por base a média de
densidade para esta tipologia, resultando no seguinte
modelo, semelhante a varios empreendimentos mostrados

no capitulo anterior:

NUMERO DE UNIDADES: 883 unidades

DENSIDADE: 164 hab/ha

TIPOLOGIAS: 2 e 3 dormitdrios

NUMERO DE PAVIMENTOS: casas térreas

AREA DA UNIDADE: 2 dorm. 40m2 / 3 dorm. 50m?
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O projeto desenvolvido pela assessoria técnica Peabiru
Trabalhos Comunitarios apresenta, como se vera adiante,
alternativa diametralmente oposta. A partir de um desenho
urbano pautado no respeito as condicionantes ambientais,
desenham-se quadras abertas, com varia¢Oes tipologicas em
todo o conjunto.

A existéncia de nascentes no terreno, que poderiam
inibir o projeto, foi ponto de partida para o desenho dos espacos
publicos e sistema vidrio. A implantagao do conjunto segue a
logica nao do enfileiramento de unidades, mas de criacao de
ambiente urbano de qualidade. Outro fundamento central é a
proposta de trabalhar a questao fundidria do empreendimento
através do parcelamento da gleba em diversos pequenos
condominios, integrando o conjunto ao tecido urbano e criando,
ao mesmo tempo, espagos de uso comum nos miolos de quadra.

Apropostatoma partidodosdesniveisinternosas quadras
para criar solugdes que adaptam as construgdes a topografia e
reduzem as movimentagdes de terra. Em situagOes especificas
de acesso sao criadas unidades comerciais, garantindo assim a
variedade de usos tao importante a dinamica urbana.

As  unidades  habitacionais se  diferenciam
substancialmente de padroes difundidos pela producao do
segmento econdmico. Desde a solugao de quadra até a escala
dos ambientes internos, o usudrio é a referéncia. Unidades
facilmente adaptéveis garantem flexibilidade de wuso. A
diversidade de tipos habitacionais garante respostas as variadas

demandas e as mudangas nas composi¢des familiares.
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B. PrROJETO

peabiru

PEABIRU TRABALHOS COMUNITARIOS E AMBIENTAIS
MARCO 2011

EQUIPE DO PROJETO: Alexandre Hodapp Olivera Marques,
Caio Santo Amore, Maria Rita Brasil de S& Horigoshi, Rafael
Borges Pereira (arquitetos e urbanistas), Nunes Lopes dos
Reis, Marina Barrio Pereira, Julia Paccola Ferreira Nogueira

(estagidrios).

Equipe da Peabiru (2011): Coordenacao (2010-11): André
Drummond Soares de Moura (arquiteto e urbanista), Andrea
Quintanilha de Castro (arquiteta e urbanista)) Maria Rita
Brasil de Sa Horigoshi (arquiteta e urbanista); Membros: Caio
Santo Amore de Carvalho (arquiteto e urbanista), Fernando
Nigro Rodrigues (arquiteto e urbanista), Joana da Silva Barros
(mestre e doutoranda em sociologia), Leandro de Oliveira
Coelho (engenheiro civil), Nunes Lopes dos Reis (estagiario
de arquitetura e urbanismo); Colaboradores: Alexandre
Hoddap Oliveira Marques (arquiteto e urbanista), Angela
Pilloto (arquiteta e urbanista), Rafael Borges Pereira (arquiteto
e urbanista), Daiane da Silva Santos (auxiliar administrativa),
Dimitri Pinheiro da Silva (sociélogo), Julia Paccola F. Nogueira
(estagiaria de arquitetura e urbanismo), Marina Barrio Pereira
(estagiaria de arquitetura e urbanismo) Michele Lima de
Souza (socidloga), Thelma Luiza de A. Cardoso (estagidria de
arquitetura e urbanismo)

A PEABIRU - TRABALHOS COMUNITARIOS E
AMBIENTALIS é uma ONG de Assessoria Técnica fundadaem
1993 e que tem como missao contribuir para a universalizacao
do direito a cidade e a moradia digna por meio da construgao
e efetivacio de politicas publicas e da assessoria técnica
voltada a populagdes vulneraveis e organizacdes populares
e sociais. Para tanto compde equipes interdisciplinares para a
prestacao de servigos nas dreas socioambiental, de arquitetura,
urbanismo, engenharia e tecnologia, atendendo a 6rgaos do
poder publico, associagdes de direito privado e movimentos

populares e sociais.



AREA DO TERRENO: 19,33 ha

NUMERO DE UNIDADES: 1.071

AREA DAS UNIDADES: de 48,26 a 68,47 m?

AREA CONSTRUIDA - HABITACOES: 79.069,20 m?
AREA CONSTRUIDA - OUTROS USOS: 3.382,26 m?
AREA CONSTRUIDA TOTAL: 82.451,46 m?
DENSIDADE HABITACIONAL BRUTA: 199,48 hab/ha
NUMERO DE VAGAS: 1.071

A proposta da Peabiru foi elaborada para um bairro
periférico e consolidado, drea de expanséo de municipio-polo
de Regido Metropolitana, classificado como tipologia B no Plano
Nacional de Habitacéo. Trata-se de drea dotada de infraestrutura
completa, oferta satisfatéria de equipamentos publicos, comércio
e servicos, considerada a demanda existente.

O padréo usual para esse tipo de conjunto é o parcelamento
do tipo loteamento, com quadras alongadas, de até 200m de
comprimento, compostas por lotes unifamiliares com dreas que
variam entre 125m?e 250m?, a depender da legislagdo municipal
e da disponibilidade e preco da terra. Nos casos de quadras com
os lotes minimos, a densidade liquida resultante (excluidas todas
as dreas publicas) gira em torno de 285 habitantes por hectare e
a densidade bruta é préxima a 150 hab/Ha.

Como DIRETRIZ URBANISTICA, foi mantida a modalidade
de parcelamento do solo tipo loteamento, com reserva minima
de 35% de drea puiblica, formada por “sistema de circulagéo,
dreas para implantagdo de equipamentos pdblicos e comunitdrios
e espacos livres de uso piblico”, como determina a lei federal
6766/79. O lote minimo adotado foi o de 125m?, definido pela
mesma lei.

Apesar dessas definicbes preliminares, ndo se partiv de
quadras padrdo, que déo pouca relevéncia as condigées do sitio,
adotando como dnico determinante o aproveitamento mdximo
das redes de infraestrutura implantadas. O partido urbanistico
baseou-se nas caracteristicas naturais do sitio, em particular a
topografia e presenca de nascentes e cursos d’dgua, jG que a
gleba néo possuia outras referéncias como afloramentos rochosos
e massas de vegetacdo. Os aspectos naturais foram cruzados as
diretrizes municipais de melhoramento vidrio e as caracteristicas
do entorno imediato, visando & integragdo do sistema vidrio
existente ao do novo conjunto.

O sitio tem declividade pouco acentuada (chega a 16%
nos casos mais criticos| e abriga duas nascentes que formam

cursos d’dgua que correm em sentidos opostos, em linhas de
talvegue bem definidas. O desenho das faixas de protecéo
permanente ao redor desses fios de dgua (30m) e das nascentes
(50m), respeitando os parémetros da legislagdo ambiental, tornou-
se a referéncia inicial do desenho urbano. As duas APPs foram
unidas por uma drea verde que é a praca central do conjunto,
formando uma espécie de corredor verde, que se integrard a um
futuro parque linear, também previsto como diretriz do municipio.
As dreas livres ao redor dos cérregos e nascentes terdo funcdo
contemplativa, com propostas de revegetacéo e uso controlado,
enquanto a praca central seré tomada efetivamente como espago
de lazer, dotada de mobilidrio urbano, mini-quadra poliesportiva,
parquinho infantil e estagdo de gindstica, propiciando convivio
de criancas, jovens, adultos e idosos.

A partir da definicio dessas AREAS VERDES, que
abrangem 13,2% da drea total do loteamento, o tracado vidrio
priorizou minimizar movimentos de ferra, com vias de baixa
declividade, que possibilitam passeios com maior acessibilidade
a pessoas com alguma dificuldade (permanente ou tempordria) de
locomogdo, o trénsito de carrinhos de bebé ou de compras. Em
relacdo as AREAS INSTITUCIONAIS, que participam com 5,24%
da drea da gleba parcelada, incorporou-se o terreno de uma
escola jé implantada. Correspondendo a 22,74% do loteamento,
o sistema vidrio foi hierarquizado a partir das vias coletoras
definidas na diretriz de melhoramento e que praticamente
contornam o conjunto. A malha de penetracdo no loteamento é
aberta e formada por vias locais de dois niveis, com larguras
diferenciadas de leitos carrogdveis e passeios. As vias locais de
nivel 1 (com é6m de via e 2m de passeio) s6 fazem intersecGo com
as de nivel 2 (com 9m de via e 2,5m de passeio) e essas, por sua
vez, levam as vias coletoras.

Este tracado vidrio bdsico resultou em quadras que
apresentam formatos ndo regulares, dificeis de serem moduladas
com lotes padronizados, mais préximos da forma quadrada e
com desniveis internos, em fungdo da priorizagdo de vias menos
ingremes. Ao se definir, de modo ainda geral, lotes unifamiliares
convencionais voltados para as vias, sdo criados “miolos de
quadra” que se configuram como lotes multifamiliares, tratados
como vilas ou condominios horizontais que compartilham
abastecimento de dgua e energia elétrica, estacionamento na
propor¢do de 1 vaga por unidade e as dreas livres de uso comum
que devem receber tratamento paisagistico.
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- | PERCURSO DE PROJETO N
w_ (h
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_ _ _ dorredor verde de integracao das
2 APPs e de outras areas verdes
do municipio
___________ respeito as APPs como areas
verdes e de lazer
quadro de areas do loteamento
02, primeiras diretrizes AREA DA GLEBA 193,285.38 | 100.00%
Total de reas pablicas 79,431.43 | 41.10%
Sistema viario 43,943.74 22.74%
Areas Institucionais 10,123.75 5.24%
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‘DETALHE QUADRA

praga central do conjunto: usos

—— T e i —

diversificados, de lazer e estar

10

APP de nascente: uso controlado

... tilhaem piso de terra e areia,

garantindo permeabilidade
— —_____ miolo de quadra qualificado com
espagos de uso coletivo

___________ preferéncia ao pedestre:
travessia em nivel junto ao
parque da APP, e outros pontos

de interesse

= o . w wm w w wm w w w wm wm— T

4gua e ajudam na drenagem
' urbana
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QUADRO DE DENSIDADES

TIPOS HABITACIONAIS TOTAL | POPULAGAO AREA RENGUNARE
QUADRA 0) LIQUIDA
R brad sobrado b UHS considerando = H
terrea soprado méio nivel SO feposta 3.6 hab/uh m hab/ha

A 20 18 23 80 141 507.60 | 13,995.04 362,70

B 16 42 ] 34 92 331.20 | 10,197.87 324.77

C 13 15 26 12 66 237.60 7,623.99 311.65

D 11 19 22 - 52 187.20 6,006.63 311.66

E - 12 20 40 72 259.20 7,010.55 369.73

I 21 18 51 54 144 518.40 | 14,401.25 359.97

G 12 20 12 = 44 158.40 4,888.55 324.02

- 6 6 48 58 118 424.80 | 11,115.09 382.18

I 22 10 28 44 104 374.40 | 11,763.90 318.26

J 15 21 - 30 66 237.60 7,493.85 317.06

K 25 20 44 12 101 363.60 | 10,841.19 335.39

L 11 10 2 50 71 255.60 8,516.05 300.14
AREA DA GLEBA 193,285.38
AREA DE LOTES 113,853.95
TOTAL DE UNIDADES HABITACIONAIS 1,071
POPULACAO ESTIMADA 3,855.60
DENSIDADE LIQUIDA MEDIA 334.79
DENSIDADE BRUTA 199.48
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Os TIPOS HABITACIONAIS foram desenvolvidos de modo a oferecer diferentes
alternativas ao piblico consumidor e, ao mesmo tempo, responder a essa diversidade de
situagdes de implantacéo: com dois ou trés dormitérios; térreas e adaptdveis a portadores
de deficiéncia ou assobradadas; isoladas em lotes unifamiliares ou agrupadas para
implantagéo nos multifamiliares; geminadas ou recuadas em pleno menos em das laterais;
implantadas em ferreno plano ou em desnivel; evolutivas ou completas; com uso estritamente
residencial ou misto; com ou sem garagem incorporada@ Foram algumas das questdes que
nortearam o desenvolvimento das unidades habitacionais.

Considerando os desastres da politica habitacional baseada em unidades evolutivas,
que na verdade justificam de modo torto a cultura do “puxadinho” pela auséncia de alternativas
de atendimento habitacional, foi entendido que as unidades deveriam ser apresentadas
como produtos acabados e que a diversidade de tipos teria como potencial responder ds
diferentes demandas habitacionais e &s naturais mudancas nas composigdes familiares.
Chegou-se enfim a quatro TIPOS-HABITACIONAIS: dois destinados & implantacdo em lote
unifamiliar, ambas para terreno aplainado e com garagem incorporada & edificagdo, sendo
uma TERREA, geminada nas duas laterais, adaptada a portadores de deficiéncia e com
programa de dois dormitérios; e outra ASSOBRADADA, com trés dormitdrios, geminada de
um dos lados. O sobrado também possibilita implantacéo em renque, geminado dos dois
lados, compondo os condominios em lotes multifamiliares. Dois outros tipos sdo escalonados
em MEIO NIVEL, adequando-se as declividades internas das quadras: um INDIVIDUAL e
outro SOBREPOSTO, com duas unidades auténomas. Esses fipos possibilitam acessos
diametralmente opostos (frente e fundos) e em niveis diferentes, o que os fornam vidveis tanto
para situagées de aclive quanto de declive. No tipo individual ainda se prevé a implantacdo
de pequenas UNIDADES COMERCIAIS OU DE SERVICO, com acesso e funcionamento
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independentes da habitacdo, situacdo que ocorre nas faces de
quadra voltadas ds vias coleforas.

A organizacdo dos programas nos quatro tipos néo
pretendeu fugir muito ao convencional, exceto pela integracdo dos
espacos de sala e cozinha que favorecem a ventilagéo cruzada,
muito embora em todas as unidades seja possivel essa separagdo
posteriormente.

Os ambientes e vdos estdo modulados em 15¢cm, de modo
que possam ser executados em alvenaria estrutural armada de
blocos de concreto ou cerémicos da familia 29cm. Trata-se de um
processo construtivo bastante dominado e com possibilidade de
fornecimento de material em praticamente todo o pais, com bons
resultados em relacdo & racionalizagéo construtiva e diminuicéo
de desperdicios. A espessura das paredes estruturais (com 15cm)
confere adequado desempenho térmico e acistico & edificagdo.
Todas as unidades t#m laje de forro e telhado leve embutido
em platibandas, com telhas em fibrocimento sem amianto sobre
estrutura de madeira, formando um colchdo de ar que contribui
com o isolamento térmico. Com essa solugdo para cobertura
também se procurou fugir ao padrdo “duas dguas”, tdo presente
no imagindrio da habitagdo popular, conferindo aspecto formal
de apelo imediato de um produto diferenciado. Os sistemas
hidrdulicos e elétricos devem ser concebidos como independentes
da estrutura de modo a criarem frentes paralelas de obra e sdo

previstos sistemas de aquecimento solar que melhoram a eficiéncia
do edificio no consumo de energia. As esquadrias adotadas tém
medidas comerciais, com contramarcos ou guarda-corpos que
criam diferenciais nas fachadas.

As CONCEPCOES urbanisticas e habitacionais dessa
proposta resultam em densidades liquidas que superam em pelo
menos 15% aquelas que séo obtidas no padrdo de parcelamento
usualmente adotado para esse tipo de conjunto, com nimeros que
giram em torno dos 350 hab/Ha. Em relagdo ao empreendimento
como um todo, nota-se que mesmo com a reserva das dreas
verdes em forno das nascentes e cursos d’dgua, que aumentam o
percentual minimo de drea piblica, a densidade bruta supera em
30% a do parcelamento convencional, passando de cerca de 150
para 200 hab/Ha.

E Sbvio que ndo existe solucdo Unica e que a melhor
solugcéo costuma ser a mais adequada as condicées reais impostas
no processo de projefo e de producdo, da cidade ou do edificio.
Contudo, o que esse ensaio possibilita é a demonstracdo de que
desenhos especificos para situacdes especificas, considerando
todas as exigéncias legais, criando espagos livres de uso coletivo
com cardter piblico ou comunitdrio, ndo se contrapéem ao
aproveitamento do potencial construtivo, o que também representa

que a infraestrutura e demais benesses.
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TIPOTERREA

|possibilidade de geminagao de ambos
os lados do lote

|vaga de garagem privativa

1:3
E

.

v—]’ \\\u"” L
I UNIDADE ADAPTADA

i 750
QUADRO DE AREAS (m?)
Sala de estar 6,95 14%
2 quartos 15,25 31%
Cozinha / sala de jantar 12,62 26%
Banheiro 2,58 5%
Area de servico 2,41 5%
Area de circulagdo 2,47 5%
Area de contato piso-parede 6,55 13%
AREA TOTAL CONSTRUIDA 48,83 100%
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AQUECIMENTO SOLAR

ALVENARIA ESTRUTURAL SO saeee. PORTA BALCAO

O B e o sy M = o 0 o 5 e ot A permite maior integracao do
modulada pela familia de 29¢m, quintal privativo com a casa

contribui com a racionalizagao

da construgdo, alémdeser 1 G Y 0 FLEXIBILIDADE DA PLANTA
um material e uma técnica possibilidade de fechamento da
amplamente difundida por todo cozinha
o pais’

CONTRAMARCO PREMOLDADO | _4 : / PATIO DESCOBERTO DE
elementos proporcionam maior ; . | sEEmmeSSEElSE LS SERVICOS

precisao na construcao e melhor
estangueidade, e reduzem a
incidéncia de luz solar direta nas
aberturas

GARAGEM COBERTA

incorporada ao volume do
edificio, e posicionada de modo
a nao prejudicar a iluminacao e
ventilagao dos comodos.
cobertura com aberturas para
iluminacao zenital
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TIPO SOBRADO

|possibilidade de geminagao de ambos
os lados do lote

|vaga de garagem privativa

g
525
pavimento térreo (0,00) pavimento superior (+2,70)
escala 1:125 escala 1:125
1 2 4rln
QUADRO DE AREAS (m?)
Sala de estar 7,46 11%
3 dormitérios 21,08 31%
Cozinha / sala de jantar 14,48 21%
Banheiro 2,89 4%
Area de servico 1,82 3%
Lavabo 1,68 2%
Area de estudo 1,31 2%
Area de circulagdo 8,54 12%
Areas de contato piso-parede 9,20 13%
AREA TOTAL CONSTRUIDA 68,47 100%
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AQUECIMENTO SOLAR

ALVENARIA ESTRUTURAL

‘aproveita a laje da garagem, e
possui acesso em area comum
da casa B

PORTA BALCAO

possibilita maior iluminagéao e
ventilagao, alem de aumentar o
campo visual

tavaeo o SR ST B FLEXIBILIDADE DA PLANTA
banheiro adicional para uma possibilidade de fechamento da
casa maior, com 3 dormitdérios cozinha
contRavarcoPREmooaDe AR L 4y VENTILAGAD CRUZABA
GARAGEM COBERTA

incorporada ao valume do
edificio, e posicionada de modo
‘a nao prejudicar a iluminagao e
ventilagdo dos comodos.
cobertura com aberturas para
iluminagao zenital
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TIPO SOBRADO MEIO NIVEL

3.60
pavimento térreo (0,00 e -1,35) pavimento superior (+1,35 e +2,70)
escala 1:125 -escala 1:125
B

1 2 am

|possibilidade de geminagao de ambos os lados da construgao
|implantagao em terrenos em aclive e declive

|vaga de garagem em bolsao condominial

|possibilidade de uso misto com acessos independente vista unidade

QUADRO DE AREAS (m?)

Sala de estar 8,06 14%

2 dormitdrios 15,98 27%

Cozinha / sala de jantar 10,09 17%

Banheiro 2,75 5%

Area de servico 2,96 5%

Area de estudo 0,60 1%

Area de circulagdo 9,65 16%

Areas de contato piso-parede 9,27 16%

AREA TOTAL CONSTRUIDA 59,36 100% vista conjunto de 4 unidades com comeércio
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AQUECIMENTO SOLAR

_______________ AREA DE ESTUDO
ALVENARIA ESTRUTURAL = °
f __________ADEQUAGAOAOTERRENO
‘a tipologia vence o desnivel
PORTA BALCAO de 1,36m; pode ser acessada

por ambos os lados {cozinha
ou sala), permitindo sua
implantacao em aclive ou
declive

CONTRAMARCO E COBERTURA PRE- I
o e R S 1
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TIPO SOBREPOSTA

2
L]
¢ 1,35
Ay
7.80 vista 1
unidade inferior unidade superior
escala 1:125 escala 1:125
a— :
1 2 dm
vista 1
QUADRO DE AREAS (m?)
Sala de estar 8,03 17%
2 quartos 15,73 33%
Cozinha / sala de jantar 9,79 20%
Banheiro 2,57 5%
Area de servico 2,47 5%
Area de circulagdo 3,51 7%
Area de contato piso-parede 6,16 13%
AREA TOTAL CONSTRUIDA UH 48,26 100%
AREA TOTAL CONSTRUIDA
TIPOLOGIA (2 UH) 96,53 vista 2
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AQUECIMENTO SOLAR

ALVENARIA ESTRUTURAL

PORTA BALCAO

ENTRADA UNIDADE SUPERIOR

a tipologia vence o desnivel
de 1,35m; suas duas
unidades possuem entradas
independentes por ambos
os lados, permitindo sua
implantacao em aclive ou
declive

Peabiru TCA
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C. EsTtupo DE PRECO DO EMPREENDIMENTO PROJETADO

Dados gerais do empreendimento

nimero de unidades habitacionais (UH) 1071

area das unidades habitacionais (m?) 48 a 68
area construida total (m?) 79.073,99
taxa de ocupagao (%) 23
coeficiente de aproveitamento 041

area bruta do terreno (m?) 193.285,38

Para o calculo do preco do empreendimento foi adotada a seguinte composicao do valor geral de venda
(VGV 60-30-10): 60% custo da construcao (com 30% de BDI), 30% projeto, gestao e lucro e 10% preco do

terreno:

) - : S 1 Custo da construcao
Preco do empreendimento (composicao do VGV 60-30-10) CRads i Ads
itens valor (R$) composicio de preco do VGV itens do projeto

desenvolvido, valores
custo total da construgao (incluso 30% BDI)'! 73.338.559 para fev/2011, ver
T = T : nota metodoldgica.
edificagoes habitacionais 61.315.278 e
infraestrutura 6.806.465 60% 2 Projeto € 6iutros
custos correlatos,
terraplanagem 1.833.464 despesas comerciais,
3, administrativas,
equipamentos urbanos e comunitéarios 3.383.352 fin a"cc;_as( deﬁ
projeto, gestao e lucro® 36.669.279 30% incorporagdo,
impostos, propaganda
terreno (R$7O,OO;‘I]TI:)" 12.223.093 10% e resultado financeiro
> liquido.
preco total do empreendimento 122.230.931 100% L
preco do m® da area construida (com terreno) 1.546 3 Valor do terreno na
— = - ; composicao do VGV
preco meédio da unidade habitacional 114.128 60-30-10.

Considerando fixos o custo da construcao - calculado a
partir do projeto elaborado - e 30% de VGV para o item
“projeto, gestao e lucro”, foram elaboradas simulagoes de
precos das unidades habitacionais para diferentes situagoes
de preco de terreno (que variam de acordo a localizac¢do)

Simulacoes de preco do empreendimento a partir da
variagdo no preco do terreno

g 2 Terreno .
Situagoes R$/m? Preco da unidade
1. Valor de terreno correspondente
a 10% do preco total do 63 R$ 114.128
empreendimento (VGV 60-30-10)
2. Valor de terreno considerando o
preco da unidade habitacional igual | 125 R$ 130.000
a R$130mil (teto do PMCMV 1)
3. Preco do terreno conforme
praticado pelo mercado (em regiao
metropolitana do estado de SP), de 60 R% 113.293
acordo com pesquisa realizada

Simulagao da variacdo de preco da unidade habitacional nas
diferentes situacoes de preco de terreno e detalhamento da
composicao do preco

R$ 140.000

R$ 120.000 17%
10%

0%
R$ 100.000 .

R$ 80.000
R$ 60.000

preco da unidade

R$ 40.000
R$ 20.000

R$ 0

situacao 1 situagao 2 situacao 3
preco do terreno (terreno (terreno (terreno
R$63/m?) R$125/m%) R$60/m?)

terreno M projeto, gestaioe M custo total da construgao
lucro* (BDI de 30%)
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EsTUuDO 2.
Projeto para empreendimento vertical sem elevador

A. EsCOLHA DO TERRENO E SIMULACAO

Para a tipologia de EMPREENDIMENTOS VERTICAIS SEM ELEVADOR,
foi escolhido um terreno situado na Regido Metropolitana de Sao Paulo, em area
urbanisticamente consolidada, proximo a equipamentos publicos, com vias estruturais
de transporte, junto a uma grande area verde.

Indices urbanisticos, dimensdes, condicdes topograficas, possibilidade de
adensamento e o preco do terreno aproximam-no do que o mercado tem aproveitado
para implantacgao da tipologia vertical sem elevador. Na pesquisa realizada, verificou-
se que nesta tipologia, o mercado trabalha com densidades muito variadas, indo de 360
hab/ha até 1065 hab/ha, com uma média de 440 hab/ha, nas dreas metropolitanas de Sao
Paulo. A simulag¢ao da proposta do mercado baseou-se na média, também neste caso,
dentro das restri¢oes especificas do local, resultando no modelo apresentado abaixo. O
mercado busca compatibilizar estacionamentos no térreo com a implantagao do maior
numero possivel de blocos, isolando o conjunto em relacao ao tecido urbano por meio
de muros e guarita. O padrao adotado no modelo abaixo pode ser visto em muitos

registros fotograficos dos capitulos anteriores.

NUMERO DE UNIDADES: 576 apartamentos
DENSIDADE: 460 hab/ha

TIPOLOGIAS: 2 e 3 dormitérios

NUMERO DE BLOCOS: 36 blocos

NUMERO DE PAVIMENTOS: 4 pavimentos

AREA DA UNIDADE: 2 dorm. 40m? / 3 dorm. 50m?
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O escritorio Hector Vigliecca Arquitetos Associados
enfrenta o desafio apresentado pela gleba, com a maximizacao
da densidade bruta, visando a reducao da influéncia do preco
da terra no valor final do empreendimento (pois este se divide
por um niimero maior de unidades). Por outro lado, trata-se de
uma area com fluxos interrompidos por barreiras fisicas, que é
juncao de tecidos desconexos. Propoe-se entao nova “costura”
urbana, com defini¢ao de hierarquia vidria e criacao de grande
eixo com edificios sobre pilotis, abrindo a quadra para as
calcadas. Uma via com térreos comerciais traz a variedade de
usos necessaria a vida urbana com qualidade.

As quadras sao implantadas de forma a criar patios
internos, grande relacdo com drea verde e uso dos térreos como
area de lazer. A topografia original € respeitada, com o uso de
platos e edificios escalonados como solugao para os desniveis, e
aproveitamento de meio nivel para criacao de estacionamentos
semienterrados. Além de diminuir a movimentagao de terra, a
solugdo se destaca por permitir a oferta de estacionamento em
numero razoavel, sem ser a custosa alternativa de construcao
de pisos subterraneos.

A relagdo topografia/morfologia do conjunto se
evidencia nos desenhos, em que se ressalta a qualidade do
espaco livre resultante: propde-se a criagao de pragas internas,
com solugao paisagistica integrada aos estacionamentos ao ar
livre, o plantio de vegetacao definindo novos eixos visuais e
vidrios. Solucdes de drenagem superficial e retengao de aguas
pluviais, somadas a razoavel drea permeavel, gragas a solucao
dada aos estacionamentos, conferem qualidades ambientais
raramente encontradas em condominios semelhantes.

O projeto recupera valores urbanos classicos, como a
especial atencao dada a esquina e seu papel de cruzamento e
encontro, a recuperagao de alinhamentos dos edificios com a
rua, as ruas comerciais e passagens de pedestres para acesso
aos miolos de quadras, além da atencao aos edificios sobre
pilotis.

As unidades habitacionais propostas, com diferentes
configuracdes, buscam atender a diferentes composicoes
familiares, com flexibilidade interna e possibilidade de
usos compartilhados em varios comodos. Solugdes simples
garantem bom desempenho térmico das unidades. O uso de
mobilidrio fixo para ordenamento dos espagos € outro aspecto

que diferencia a proposta.
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B. PrROJETO

VIGLIECCA&ASSOC

ARQUITETO HECTOR VIGLIECCA E ASSOCIADOS
MARCO 2011

EQUIPE DO PROJETO: Héctor Vigliecca, Luciene Quel,
Ronald Werner Fiedler, Neli Shimizu, Caroline Bertoldi,
Bianca Riotto, Pedro Ichimaru Bedendo, Kelly Bozzato,

Sérgio Faraulo.

ADMINISTRATIVO: Paulo Serra, Luci Maie

O escritério VIGLIECCA E ASSOCIADOS foi fundado
em 1995 por Hector Vigliecca, arquiteto uruguaio com
mais de 35 anos de trabalhos realizados no Brasil, onde
também se dedica ao ensino da arquitetura; e pela
arquiteta e urbanista Luciene Quel, formada em 1995 pela
Faculdade de Arquitetura da Universidade Mackenzie.

A atuacao do escritdrio se estende por todo o territério
nacional e tem como principais focos os projetos nos
campos da habitacao, institui¢des educacionais, culturais

e esportivas, além de planos e projetos urbanos.

AREA DO TERRENO: 40.507 m?

NUMERO DE UNIDADES: 887

AREA DAS UNIDADES: de 52 a 65 m?

AREA CONSTRUIDA - HABITACOES: 56.232 m?
AREA CONSTRUIDA - OUTROS USOS: 12.231 m?
AREA CONSTRUIDA TOTAL: 68.463 m?

DENSIDADE HABITACIONAL BRUTA: 788,44 hab/ha
NUMERO DE VAGAS: 872




HABITACAO CIDADE

Entendemos que a habitagdo ndo pode ser mais uma
preocupagdo quantitativa ou sanitdria, mas sim qualitativa e
ambiental. Os planos de habitagdo como o Minha Casa Minha
Vida estdo empurrando as novas habitacdes as periferias mais
inéspitas, esbanjando fterritérios em uma colonizacdo dispersa,
cujas conseqiiéncias serdo catastroficas para os custos de energia.

“Entendemos também que a arquitetura das habitacées
néo é hoje um problema que reclame experimentos estéticos ou
inovacées estilisticas; é um problema urbano, de la civitas ou
polis, ou seja, cidaddo e politico. Necessitamos mais arquitetura,
cerfo; mas sobre tudo, necessitamos mais cidade”.!

“Definitivamente a urbanidade contemporénea depende

de forma muito clara da qualidade dos espagos publicos
oferecidos para a populagdo exercer sua vida cotidiana. Diante
dessa premissa assume-se que o ferritério sobre o qual se atua é
sempre ator do processo de transformagdo da sociedade e nunca
resultante. "

Um projeto que adota os edificios como pontos de inflexdo
urbana, que podem receber habitagbes, comércios e servicos
publicos; que conformem centralidades, e tenham configuracées
resultantes da geografia e das suturas da malha vidria do entorno,
ird gerar, sem duvida, realidades urbanas de formas insuspeitas,
inseridas no contexto da cidade com um valor inequivoco de
identidade e urbanidade préprias.

1. AV Monografias 1997. Luis Fernandez Galiano
2. Aleste do centro: territérios do urbanismo. Regina Meyer; Marta Dora Grostein
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A CONEXAO COM A
MALHA ESTRUTURAL DA
CIDADE E O TRANSPORTE
PUBLICO.

Suturar o tecido urbano,
reestruturando as

vias e ruas internas,
eliminando os pontos
cegos e estabelecendo com
legibilidade as conexdes

e continuidades com a
hierarquia da malha viaria

do entorno e da cidade.

AS AREAS VERDES E OS
EQUIPAMENTOS DE LAZER
Valorizar os espagos livres
de carater local com o valor
de pracas urbanas, que
marquem espacialmente

a hierarquia das
centralidades e de areas
livres na escala regional
como parques, que possam
se transformar em pontos
de referéncia tanto para a
populacao do complexo
quanto do local onde se

insere.

A FORMA DA MALHA
URBANA PUBLICA E A
GEOGRAFIA.

Evidenciar a geografia

e desenhar as infra-
estruturas de modo
compativel sdo dois valores
insubstituiveis para se
obter uma paisagem

urbana propria.

OS VETORES COMERCIAIS
E A INDUCAO AO USO.
A insercao de edificacoes
de uso misto —
habitacional, institucional,
de comércio e servigos

de carater local e

regional - estabelecendo
centralidades, e
constituindo pautas para
ativar a urbanidade, age
como dinamizador de
transformacao no setor
urbano onde se insere o
projeto. Resulta, portanto,
na valorizacao da propria

intervencao.
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A ESQUINA CONSTRUIDA E O RESTABELECIMENTO DO
VOLUME URBANO.
Uma revalorizacao de elementos formais da cidade

tradicional nunca invalidos.

'—r: — A SOLIDARIEDADE COM A VIZINHANCA.
/]

2 Consideramos ética a acao de ponderar as novas

| | volumetrias de acordo com as existentes no entorno,
evitando sombras indesejadas e espagos tridimensionais
residuais.

O DIREITO A ESTACIONAMENTO E O USO PERTINENTE
DO SOLO.

O projeto evita a ocupacao exclusiva do solo publico

e privado com os estacionamentos. Aproveitando os
desniveis seria pouco oneroso estabelecer uma laje

pré-fabricada, criando um subsolo com o minimo de

escavacao. Libera-se assim o solo do interior das quadras

para arborizagao e lazer de criangas e adultos.
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CONFORTO, VENTILACAO, INSOLACAO E ISOLAMENTO
TERMICO.

- , Todas as tipologias tem duas fachadas opostas e portanto

p ventilacao cruzada garantida . Além disso a configuracao
das paredes externas induz sua ocupagao por armarios,

que funcionarao de fato como eficientes isolantes térmicos.

O MOBILIARIO FIXO ESTRUTURADOR E A INDUCAO AO
USO.

Quando se trata de habita¢des de areas menores que
50m? é recomendado o uso de um mobiliario fixo como

estruturador da organizagao dos espacos internos.

7
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AS VARIEDADES TIPOLOGICAS.
As variedades tipologicas se configuram como uma
ampliacao da oferta de espago a diferentes constitui¢coes

familiares, assim como a espagos comerciais e de servigos

comunitarios.

. Comércio

" Habitagao - Tipologia 01

. Habitagdo - Tipologia 01A - especial
| Habitagao - Tipologia 015 - especial
[ Habitagao - Tipologia 02 - Duplex
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O SISTEMA DE DRENAGEM E SUSTENTABILIDADE.

Implantacao de sistema de drenagem sob o eixo das vielas

conectado a caixas de retengao sob as areas livres, permitindo
assim o armazenamento de dguas pluviais no caso de grandes
volumes de chuva, de forma a conter os alagamentos. Caixas de
agua para reuso em irrigagao, limpeza e bacias. Tubos de vidro ‘ |'“'f.]ﬂ.'}

] M |
|'-.'-'!-

[

Rl

a vacuo na cobertura dos prédios gerardo agua quente sem

custo de energia.

DEFINICAO DE PARAMETROS URBANISTICOS ESPECIFICOS
PARA O PERIMETRO/ENTORNO DO PROJETO.

Tal agao se faz necessaria para regular e induzir uma ocupagao

que valorize e potencialize as intervengdes ja realizadas. f '| T - r ml i ™M J Tl
|

Cada intervencao deveria gerar, por direito e obrigacao, uma T Sl Tl Bt i

condigao de expansao associada que evite as descontinuidades

estranhas. | ELEVAGCAO 01

LN == I____“ : (MEi=d = ey 1 == ==
ELEVAGAO 02 | , | °¢® =

L.
il
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O objetivo essencial é propor o entendimento de que
a habitagdo para o segmento econémico ndo é um problema
de quantidade, nem de custo, nem de tecnologia, o objetivo
essencial é a construcéo da cidade.

Temos consciéncia de que ndo faremos revolugdo com
o urbanismo nem com a arquitetura, mas verificamos também
que o “baixo grau de urbanizagdo acaba por revelar a
incompletude da nossa constituigdo como sociedade civil” e
somos conscientes de que ndo podemos confundir as acdes
necessdrias provenientes do pacto social urbano com uma

proposta de cidade.

Hector Vigliecca

3. Memorial da Operagao Urbana Carandiru Vila Maria SP. Arq. Anne
Marie Sumner
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C. EsTtupo DE PRECO DO EMPREENDIMENTO PROJETADO

Dados gerais do empreendimento numero de unidades habitacionais (UH) 887
area das unidades habitacionais (m?) 52 a 65
area construida total (m?) 68.462,85
taxa de ocupacao (%) 31
coeficiente de aproveitamento 1,69
area bruta do terreno (m3) 40.507,00

Para o calculo do preco do empreendimento foi adotada a seguinte composicdo do valor geral de venda
(VGV 60-30-10): 60% custo da construcao (com 30% de BDI), 30% projeto, gestao e lucro e 10% preco do
terreno:

y i . ) vl = 1 Custo da construca
Preco do empreendimento (composicao do VGV 60-30-10) l_“_g;h:]; ;a ::i':_"d'nlfm
: T itens do projeto
itens valor (R$) composicao de preco do VGV it ok s
custo total da construgao (incluso 30% BDI)' 58.706.265 para fev/2011, ver
T RN ota metodologica.
edificagoes habitacionais 51.300.141 AERTIERERTE
infraestrutura 2.152.152 60% 2 Projets e outros
custos correlatos,
terraplanagem 1.467.657 despesas comerciais,
, v podire administrativas,
equipamentos urbanos e comunitérios 3.786.315 finaiicaitas, de
projeto, gestdo e lucro? 29.353.133 30% incorporagdo,
~ impostos, propaganda
terreno (R$242,00fm3)‘ 9784378 10% e resultado financeiro
. liquido.
preco total do empreendimento 97.843.775 100% i
preco do m® da drea construida (com terreno) 1.429 & Valck do tetito. v
composicao do VGV
preco meédio da unidade habitacional 110.309 60-30-10.

Considerando fixos o custo da construcao - calculado a
partir do projeto elaborado - e 30% de VGV para o item
“projeto, gestao e lucro”, foram elaboradas simulagoes de
precos das unidades habitacionais para diferentes situacoes
de preco de terreno (que variam de acordo a localizacao)

Simulacoes de preco do empreendimento a partir da
variacdo no preco do terreno

Terreno

Situagoes R$/m Preco da unidade

1. Valor de terreno correspondente

a 10% do prego total do 242 R$ 110.309
empreendimento (VGV 60-30-10)

2. Valor de terreno considerando o

prego da unidade habitacional igual | 543 R$ 130.000

a R$130mil (teto do PMCMV 1)

3. Preco do terreno conforme

praticado pelo mercado (em regiao ;
metropolitana do estado de SP), de 600 R$ 133.694
acordo com pesquisa realizada

Simulacao da variagao de preco da unidade habitacional nas
diferentes situacoes de preco de terreno e detalhamento da
composicao do preco

R$ 140.000
R$ 120.000 19% 2
10%
< R$100.000 -
3 .
g R$ 80.000
o]
T R$60.000
&
9 R$ 40.000 = -
R$ 20.000 !
R$0
situacao 1 situagao 2 situacgao 3
preco do terreno (terreno (terreno (terreno
R$63/m?) R$125/m?) R$60/m?)

terreno M projeto, gestaioe M custo total da construcao
lucro* (BDI de 30%)
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Estupo 3.
Projeto para empreendimento vertical com elevador

A. EsCOLHA DO TERRENO E SIMULAGCAO

Para a tipologia de EMPREENDIMENTOS VERTICAIS COM ELEVADOR,
escolheu-se um terreno na Regiao Metropolitana de Sao Paulo, em area urbana lindeira
a uma rodovia de grande fluxo de carros. A regiao passa por mudanga na sua vocagao
fabril, com surgimento de diversos condominios e areas comerciais. O preco do terreno,
a facilidade de acesso, e o perfil dos empreendimentos na regidao apontam para a
tipologia de torres com elevador, implantadas em meio a um condominio fechado, com
minima area de lazer e praticamente todo o térreo tomado por vagas de estacionamento.
Alguns terrenos no seu entorno ja oferecem empreendimentos assim, para o segmento
econdmico.

Nesta tipologia, a pesquisa da producdao do segmento econdémico apontou
densidades que variam de 550 hab/ha até impressionantes 2250 hab/ha! Mais uma vez,
destaca-se a grande variagao de densidade, em todo o pais, conforme as especificidades
locais. A média é de cerca de 1100 hab/ha, nas areas metropolitanas de Sao Paulo. No
caso desta simulagao, atendendo as restri¢des locais, foi possivel trabalhar com os
valores médios de densidade, resultando no modelo abaixo, também semelhante aos

apresentados no capitulo anterior:

NUMERO DE UNIDADES: 288 apartamentos
DENSIDADE: 1008 hab/ha

TIPOLOGIAS: 2 dormitdrios

NUMERO DE BLOCOS: 3 blocos

NUMERO DE PAVIMENTOS: 12 pavimentos
AREA DA UNIDADE: 45m?
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A proposta apresentada pelo escritorio Piratininga Arquitetos
Associados se diferencia ao abrir o lote, criar areas comerciais no térreo,
propor usos comunitarios e solucionar a questao do estacionamento de
modo a ndo ocupar todo o térreo do empreendimento.

A grande oferta de transporte ptblico e a proximidade a vias expressas
encorajaram os arquitetos a tratar olote comouma peca a maisnalodgicaurbana
da fluidez. Dessa forma, permite-se o acesso de nao moradores aos ambientes
do térreo, com criagao de galeria comercial, creche e outros usos. Uma praca
elevada garante area de recreacao sobre a garagem, e inusitado fechamento
no bloco junto a rodovia isola as unidades do ruido dos automoveis e confere
identidade ao conjunto. Solugdes nao usuais para o segmento econdmico,
com requinte arquitetonico. O projeto difere também da tipologia habitual
de mercado por uma menor verticalizagdo, e conseqiientemente menor
densidade. Os arquitetos optaram por tal solucao, com o objetivo de otimizar
questdes de conforto como a insolagao e a ventilagao naturais nos pavimentos
inferiores e na area de térreo do conjunto, evitando sombreamento exagerado
que as simula¢des com maior altura indicaram. Ainda assim, seria possivel,
por determinag¢des mercadologicas, aumentar os pavimentos, chegando a
uma maior densidade, porém perdendo-se em conforto, o que mostra que
muitas vezes a solugao mercadoldgica mais favoravel impacta o resultado
arquitetonico e urbanistico. As unidades se distribuem ao longo das laminas,
também neste caso com grande diversidade tipoldgica, atendendo as mais
variadas formacoes familiares.

Neste terreno, solicitou-se também ao escritério belgo-dinamarqués
JDS Architects uma proposta conceitual. Sem se prender as mesmas restri¢oes
quanto a densidade populacional e os custos, a proposta traz elementos
interessantes e pouco usuais no universo da produgao arquitetonica local.
A implantacgao dos prédios e o conceito de alternancia dos gabaritos entre
eles visam equalizar entre os apartamentos a vista externa. A tipologia em
lamina favorece a insolagdo e a ventilagao das unidades. No térreo, também
sao propostos usos de comércio e servigos. Os arquitetos propdem uma
grande variedade de tamanhos nas unidades, buscando a maior diversidade
possivel dos perfis de usuarios. Com uma densidade muito menor do que a
praticada pelo mercado local, chega a ter apartamentos de mais de 100m?.
A adogao de terragos em alguns apartamentos, que chegam a ter 25% da
area util (apto de 75m? para terraco de 25m?) sugere uma tipologia de uso
diferente, em que o acesso a drea aberta e ensolarada nao precisa ser somente
em espagos coletivos no térreo. Por outro lado, os terracos superiores
convertem-se em dreas comuns para os apartamentos que nao dispdem
de terracos individuais. Por fim, o projeto propde o uso generalizado de
ceramica alveolar em espuma, custoso material (no Brasil) mas que permite

paredes vegetais respirantes.
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B. ProjETO

PIRATININGA

PIRATININGA ARQUITETOS ASSOCIADOS

EQUIPE: José Arménio de Brito Cruz, Marcos
Artigas Forti, Mariana Martinez Wilderom e

Renata Semin



Desde 1984 a empresa Piratininga Arquitetos Associados
(PAA) atua no desenvolvimento de projetos de Urbanismo e
Arquitetura. E constituida por 4 socios arquitetos e equipe de 25
profissionais.

O exercicio de projeto tem sido também sobre projetos de
regeneracao urbana, principalmente em dreas centrais de grandes
centros urbanos, como o Plano Habitacional para reabilitacio da
area central de Fortaleza/ Ceara exposto e aprovado em férum
publico em 2009, e com as intervengoes realizadas na cidade de Sao
Paulo/ Sao Paulo como as novas cal¢cadas da Av. Paulista e aquelas
em fase de implementac¢ao como arequalificacao urbana dos espacos
publicos da regido Nova Luz. Além das proposicdes em areas
centrais, novos polos de desenvolvimento urbano tem sido objeto de
dedicagao profissional como o Parque Tecnoldgico de Sao Paulo, no
bairro do Jaguaré no municipio de Sdo Paulo/ Sao Paulo, o Parque
Empresarial de Piracicaba/ Sdo Paulo, o Projeto Paisagistico da
Praia do Sol, na margem da represa Guarapiranga em Sao Paulo/ Sao
Paulo, a Urbanizacao e Remanejamento de Moradias de Interesse
Social na cidade de Sdo Luis/ Maranhao e o desenvolvimento
imobiliario privado em Cotia/ Sao Paulo. Sao de grande interesse
também o projeto de inclusdo economico-territorial da regido Sul
de Sao Paulo que abrange uma area de 2.260 hectares com propostas
de intervengoes urbanisticas e edilicias e a consultoria a Companhia
de Desenvolvimento Habitacional Urbano do Estado de Sao Paulo
(CDHU), coordenou o levantamento (identificagao de tipologias,
determinacao de intervengoes e estimativa de investimento) em nove
subdistritos da regiao central do municipio de Sao Paulo para estudo
de viabilidade técnica e financeira para o adensamento de domicilios
na area central.

O historico de projetos de edificagdes realizados relaciona,
entre outros: o restauro e modernizagio da Biblioteca da Faculdade
de Arquitetura e Urbanismo da USP, o projeto da Biblioteca
Central e a Faculdade de Fisioterapia do campus II da Pontificia
Universidade Catolica de Campinas, o restauro e moderniza¢ao da

sede da Associacao de Advogados de Sao Paulo, a Escola Palanque

para a Fundagao para o Desenvolvimento da Educacao; as galerias
de arte Luciana Brito e Vermelho, o Teatro Municipal e o Paco
Municipal de Sao Carlos / Sdo Paulo; ao uso habitacional, como o
Conjunto Residencial Comandante Taylor (habitacdo de interesse
social), edificios de apartamentos e residéncias unifamiliares; ao
uso empresarial, como o Centro de Apoio ao Negocio da COSAN,
em Piracicaba/ Sao Paulo, o Instituto Tecnoldgico da Vale do Rio
Doce, em Belém/ Para (em parceria com o arquiteto Paulo Mendes
da Rocha), o Laboratorio de Bionanomanufatura do Instituto de
Pesquisas Tecnologicas do Estado de Sao Paulo (IPT), o Centro de
Monitoramento Territorial da Prefeitura do Municipio de Sao
Paulo, a Unidade tecnico-administrativa Fleury S.A.

Para o desenvolvimento dos projetos os arquitetos
coordenam equipes multidisciplinares, necessarias em razao da
complementaridade de suas especialidades técnicas, e interagem com
as instituicdes puiblicas, privadas e mistas no sentido de viabilizar
a implementacdo dos projetos contratados. Nos projetos acima
sao envolvidas as empresas e profissionais de Engenharia Civil,
de Economia, Geotecnia, Geografia, Pedagogia, Sociologia, Direito
Urbanistico que compdem com o Urbanismo e com a Arquitetura no
sentido de consolidar a integridade do projeto.

Além do processo de desenho de projeto, dedica-se também a
supervisao técnica dos servigos de execugao de obras com o objetivo
de preservar a qualidade e monitorar a conformidade do projeto até

sua concretizacao.
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AREA DO TERRENO: 11.448m?

NUMERO DE UNIDADES: 207

AREA DAS UNIDADES: de 28,12 a 82,81m?

AREA CONSTRUIDA - HABITACOES: 13.637,65m?
AREA CONSTRUIDA - OUTROS USOS: 3.802,79m?
AREA CONSTRUIDA TOTAL: 17.440,44m?
DENSIDADE HABITACIONAL BRUTA: 650,94 hab/ha
NUMERO DE VAGAS: 140

Este estudo projetual para habitacéo insere-se em lote
urbano localizado na Regido Metropolitana de Séo Paulo e
delimitado por vias de acesso de grande fluxo de veiculos. Esta
localizacdo proporciona condigdo de implantacdo de volumes
com altura entre 18 e 25 metros com o objetivo de adensar a drea
construida e gerar drea livre e sempre que oportuno, permedvel
no lote.

O entendimento da localizagéo junto as 2 vias pdblicas
conduz o estudo a organizar espacialmente zonas de transicéo
para o interior do lote. O conjunto projetado dispée 3 volumes
de forma a criar pdtios internos acessiveis aos moradores, como
afributos de qualidade arquiteténica e urbanistica.

O estudo prevé um volume transverso conectado ao térreo
do bloco C para atividades de comércio e servicos e uma praca
de acesso que estende o percurso da via pidblica para o interior
do lote, realizando a drea de transicdo entre os usos piblico e
privado.

O acesso ao estacionamento de veiculos dos moradores
aproveita-se da condicdo topogrdfica da rua, com diferenca de nivel
de 3 metros, que permite o projeto de uma superficie de 2680m?
para 120 veiculos (1,7 vaga por apartamento). A cobertura do
estacionamento gera uma drea de convivéncia delimitada pelos
blocos de apartamentos — B e C - e estd conectada & torre de
circulacdo vertical do bloco A.

Os espacos abertos propostos no interior do lote (3100m?
sdo dedicados a jardins e pdtios para atender ds necessidades
de lazer e entretenimento dos moradores. A conexdo com os
equipamentos comunitdrios propostos — creche e centro comunitdrio
— amplia os limites dos ambientes construidos em direcdo & dreas
externas locadas na extensdo de cada um dos usos.

Com o objetivo de abrigar diferentes composicées sociais
— individuos sozinhos até familias de 6 pessoas, o estudo desenha

uma diversidade de tipologias para as unidades habitacionais
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(quitinete, um, dois e trés dormitdrios) e suas respectivas dimensées
(de 28 a 77 m? induz a uma dinémica social intensa e rica de
experiéncias de convivio. Sdo 207 unidades, com 9 tipologias,
que ocupam 28% da drea do lote e que comportam até 745
pessoas. A densidade populacional liquida resultante é de 650,94
habitantes por hectare o que potencializa o uso da infra-estrutura
de servicos disponivel nesta regiéo da cidade.

Além das dreas descobertas no térreo, a circulacdo
horizontal para acesso aos apartamentos é projetada como
caladas suspensas em cada pavimento, com o afastamento
conveniente para garantir a privacidade de cada unidade. Estas
dreas de circulacdo sdo construidas com sistema estrutural de
aco para justaposicdo aos volumes de alvenaria e concreto dos
apartamentos. Esta solugdo propicia maior leveza das pegas
estruturais e da composicdo arquiteténica, além de oferecer uma
extensGo de convivio além da soleira de cada apartamento. As
torres de circulacéo vertical com escadas e elevadores estdo
distribuidas ao longo do percurso das calcadas suspensas.

O volume paralelo & rodovia tem 8 pavimentos e é protegido
por um grande painel de placas pré-fabricadas de concreto que
atua como barreira acdstica e de insolagcdo voltada para o poente
e estrutura-se com os elementos de circulacdo vertical — escadas e
elevadores - do bloco A. Uma passarela para pedestres conecta
em nivel a drea verde, ao longo do oleoduto (drea ndo edificévell
paralela & rodovia, & torre de circulagéo do bloco A.

Os outros dois volumes projetados como Iédminas ao longo
do lote, voltados para orientagdo Norte, tém alturas distintas para
permitir a insolagdo dos pavimentos inferiores e dos pdtios. A
solucdo construtiva adotada é de estrutura de concreto armado
com vdos de 7,5 X 7,5m para permitir variedade de organizacdo
espacial, com plantas variadas por pavimento e ao longo deles.
Desta forma, a independéncia dos sistemas — estrutura e vedacdo —
leva & diversidade de configuracées ndo apenas das plantas, mas
também das fachadas de cada bloco.

No sentido de aumentar o rendimento para uso dos espagos
internos, a circulagéo se mescla aos usos coletivos o que implica
na necessidade e conveniéncia de dispor o mobilidrio de forma a
organizar os percursos sem prejuizo das atividades desenvolvidas
em cada ambiente. O uso compartilhado e mdltiplo dos espacos
requer a disponibilidade de instalacées para equipamentos e para
o desempenho de atividades especificas como locais para estudo,

para trabalho em casa ou para entretenimento.
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Piratininga
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C. EsTupo DE PRECO DO EMPREENDIMENTO PROJETADO

Dados gerais do empreendimento numero de unidades habitacionais (UH) 207
area das unidades habitacionais (m?) 48 a 68
area construida total (m?) 17.440,44
taxa de ocupacao (%) 16
coeficiente de aproveitamento 1,52
area bruta do terreno (m3) 11.448,00

Para o calculo do preco do empreendimento foi adotada a seguinte composicao do valor geral de venda
(VGV 60-30-10): 60% custo da construcao (com 30% de BDI), 30% projeto, gestao e lucro e 10% preco do
terreno:

Preco do empreendimento (composi¢io do VGV 60-30-10) 11_,,.(;:j:l;l;:;::;:iﬁﬁfﬁn
itens valor (R$) composicio de preco do VGV :::-i{;l}::jth:ﬂum
custo total da construgao (incluso 30% BDI)' 13.326.694 para fev/2011, ver
edificagoes habitacionais 9.178.107 AR mdRlogice)
infraestrutura 422,328 60% flf;:if‘:; ﬁ_:;;:;:
terraplanagem 333.167 despesas comerciais,
equipamentos urbanos e comunitérios 3.393.091 ;ﬁ:::::r:flj zs'
projeto, gestdo e lucro? 6.663.347 30% :::;:;f::;ﬁfﬁ; S—
terreno (R$70,00/m?)* 2221.116 10% e resultado financeiro
preco total do empreendimento 22.211.157 100% Hiquide.
preco do m” da drea construida (com terreno) 1.274 :(ﬁ’ﬁi:’;(‘)‘:l‘tf%‘(’):
preco meédio da unidade habitacional 107.300 60-30-10.

Considerando fixos o custo da construcao - calculado a
partir do projeto elaborado - e 30% de VGV para o item
“projeto, gestao e lucro”, foram elaboradas simulagoes de
precos das unidades habitacionais para diferentes situacoes

Simulacao da variagao de preco da unidade habitacional nas
diferentes situacoes de preco de terreno e detalhamento da
composicio do preco

de preco de terreno (que variam de acordo a localizacao) R$ 180.000
R$ 160,000
Simulacoes de preco do empreendimento a partir da R$ 140.000 32%
variacdo no preco do terreno =
i) s 2 R$120000 09
Situagoes ;lgf:‘gjo Prego da unidade 5 R$ 100.000 1%
S R$80.000
1. Valor de terreno correspondente §" R$ 60.000
a 10% do prego total do 194 R$ 107.300 &
empreendimento (VGV 60-30-10) R$ 40.000
R$ 20.000
2. Valor de terreno considerando o R$0
prego da unidade habitacional igual | 481 R$ 130.000 situacio 1 inaciio situacio 3
R$130mil (teto do PMCMV 1 G ¢
aRbislil e ) preco do terreno (terreno (terreno (terreno
3. Preco do terreno conforme R$63/m?)  R$125/m*)  R$60/m?)
praticado pelo mercado (em regiao
metropolitana do estado de 5P), de B RED0T5 terreno M projeto, gestioe M custo total da construgao
acordo com pesquisa realizada lucro* (BDI de 30%)
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D. PROPOSTA CONCEITUAL

JDS ARCHITECTS

ARQUITETO: Julien De Smedt.
EQUIPE JDS: Renaud Pereira, Lasse lyhne-Hansen, Francisco Villeda

JDS é um escritério multidisciplinar focado em arquitetura
e design que desenvolve desde projetos de grande escala até
projetos de mobilidrio. Através do continuo desenvolvimento

de rigorosos métodos de anélise e execugdo, JDS € capaz de AREA DO TERRENO: 11.448m?
NUMERO DE UNIDADES: 75

combinar pensamento inovador com producao eficiente. O AREA DAS UNIDADES: de 37 5m? a 179m?2

escritorio conta com a colaboragao de 30 profissionais, possui um AREA INTERNA AS HABITACOES: 5963m?

vasto portifolio de trabalhos internacionais e costuma envolver AREA DE TERRACOS PRIVADOS: 875m”
. i ) AREA DE TERRACOS COLETIVOS: 237,5m?

consultores externos quando necessario. JDS foi fundado e é AREA DE CIRCULACAO: 1270m?>

dirigido por Julien De Smedt.
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CERER

centro comunitario centro esportivo

ed. BT - nivel 0

ed. B2 - nivel 0

[ TEENE 1

B

’ cen%rn comunitario centro a_spcdﬁo

ed. B1 - nivel 1

ed. B2 - nivel 1

ed. B1 - nivel 2

ed. B2 - nivel 2

ed. B1 - nivel 3

ed. B2 - nivel 3
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ed. B1 - nivel 4

ed. B2 - nivel 4

ed, B1-nivel 5

ed. B2 - nivel 5

ed, B1-nivel 6

ed, B2 - nivel 6

ed. B1-nivel 7

ed. B2 - nivel 7
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ed. B1 - nivel 8

ed. B2 - nivel 8

ed. B1 - nivel 9

ed. B2 - nivel 9

| -3-

ed. B1 - nivel 10

ed. B2 - nivel 10

ed. B1 - nivel 11

ed. B1 - nivel 12 T .

. 182 . Produzir casas ou construir cidades? Desafios para um novo Brasil urbano. Parametros de qualidade para a implementacao de projetos habitacionais e urbanos



JDS

Proposicdes arquitetdnicas e urbanisticas para trés empreendimentos do “segmento econémico” . 183 .



Notas sobre os projetos apresentados

Destaca-se em todos os projetos o cuidado com
alguns parametros essenciais a boa qualidade arquitetonica,
apontados no capitulo anterior: integracao urbana, por meio de
espagos publicos e condominiais corretamente equacionados,
implantagao que nao privilegia apenas o carro, com criacao
de areas verdes e espacos de convivio, busca de vitalidade
urbana por meio da variedade de usos e presenca de comércio,
valorizagdo dos espagos externos que conformam uma
disposicao dosedificios que foge a monotonia dos alinhamentos
convencionais, variedade de tipologias das unidades que
possibilita o atendimentos a perfis familiares diversos, uso
cuidadoso do terreno, minimizando a movimentacao de terra
e outros impactos ambientais.

E interessante observar que, ao oferecer espagos
publicos e condominiais ricos e integrados, ao favorecer a
vitalidade e a integracao urbanistica, os projetos apresentados
estabelecem outros padroes de vida em apartamentos, fugindo
das solucdes atualmente muito valorizadas pelo mercado
como atrativos para o consumidor: os projetos apresentados
nao se preocupam em oferecer a churrasqueira individual no
terraco, comum aos lancamentos imobiliarios nas faixas de
mais alto padrao do segmento econdmico, ou ainda as piscinas
condominiais. Em contrapartida, oferecem plantas de unidade
mais variadas, as vezes em dois pavimentos e, sobretudo,
com dreas Uteis mais generosas, proporcionando indiscutivel
qualidade de vida, independentemente de tais equipamentos,
que muitas vezes mais servem de chamariz de vendas do que
sao efetivamente utilizados no dia a dia.

Outra questao interessante diz respeito as tipologias de
empreendimentos verticais sem e com elevador. O mercado
tende a engessar sua producdo nessas duas variantes, uma
de gabarito mais baixo, para evitar o uso de elevador, outra
mais verticalizada, justamente para diluir os custos do
mesmo. Os projetos realizados mostram que essa divisao

acaba eliminando alternativas intermedidrias de ocupagao

de lote e densidade, que podem gerar melhores resultados
urbanisticos. E sintomatico observar que ambos os projetos, do
Hector Vigliecca ou do Piratininga, optaram por escapar desse
engessamento: nem o primeiro ateve-se a tipologia de quatro
pavimentos sem elevador, que seria mais provavelmente
realizada pelo mercado, nem o segundo limitou-se a produzir
torres. Alids, nem mesmo o escritorio Peabiru restringiu-se a
unica tipologia de casas geminadas, propondo também casas
sobrepostas e uma grande variedade de plantas. No caso das
duas tipologias verticais, cada um dos escritorios apresenta
solucoes que diversificam as tipologias, das unidades e dos
edificios, chegando a uma densidade parecida, entre 500 e
800 hab/ha, bastante adequada para uma boa relagao entre o
espago construido e os moradores. Ambos diferem também,
em alguns aspectos, das tipologias solicitadas: o escritorio
Hector Vigliecca chega a propor elevador em alguns edificios
do conjunto, enquanto que o escritorio Piratininga Arquitetos
Associados opta por um numero de pavimentos menor do
que o maximo possivel. Como ja foi dito, a opcao consciente
dos arquitetos por uma reducao de densidade decorreu
de simula¢bes que mostraram a necessidade de reduzir as
areas sombreadas e aumentar a insola¢do e a ventilacdo
nas unidades dos andares inferiores, resultando em maior
conforto. A questao das densidades possiveis e as desejaveis,
do nivel de verticalizagdao ou das configuracdes dos edificios,
sao elementos que devem ser incorporados a andlise das
construtoras e incorporadoras em seus empreendimentos.
Uma observacao detalhada dos projetos apresentados
permite verificar sua indiscutivel qualidade. Ainda assim,
resta a questdo: essa qualidade é possivel dentro dos custos
atuais do mercado da construcao civil? Pode ser alcancada,
como nos projetos propostos, dentro dos precos maximos
estabelecidos, por exemplo, pelo Programa Minha Casa Minha
Vida (R$ 130.000 de teto maximo no MCMV1)? E o que se

tentou verificar a seguir.
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Analise dos projetos a partir do levantamento de custos

com contribui¢ao de Khaled Ghoubar

Aplicando-se aos trés projetos apresentados uma mesma
metodologia de andlise de custos (ver nota metodoldgica),
verificou-se que € absolutamente possivel desenvolver,
com precos equivalentes aos praticados pelo mercado,
empreendimentos com qualidade arquitetonica e urbanistica
superiores.

Os projetos desenvolvidos se enquadraram nos
valores do PMCMV1, maior programa habitacional federal
em desenvolvimento, que serviu de base para o estudo aqui
apresentado’.

As solugOes apresentadas seguiram os parametros de
qualidade apontados no capitulo trés, para a garantia de bons
projetos arquitetonicos e urbanisticos, como por exemplo:
dimensdes espaciais mais generosas para as unidades
habitacionais e seus ambientes; mais conforto térmico e
ambiental; maior integracao dos empreendimentos com o
tecido urbano; uso misto nos conjuntos; boa inser¢ao urbana;
menor impacto ambiental.

Os orcamentos dos projetos apresentados foram
estimados com custos de construgao elaborados a partir de
bases de pregos de insumos e servigos praticados no varejo,
considerando os mesmos padrdes tecnoldgicos adotados na
construcao civil habitacional, trazendo nas suas composi¢oes
uma baixa produtividade relativa, e sem levar em conta
possiveis redugoes de custos em negociagdes com fornecedores
ou ganhos de escala de producao e produtividade do trabalho.
Assim, a rigor, os precos de insumos considerados nesta
simulagao de custos sao provavelmente mais elevados do que
aqueles que uma construtora conseguiria.

Além dessa possivel economia nos custos de construcao,

o preco dos imoveis dos projetos analisados também pode

2 Vale lembrar que estes valores foram aumentados recentemente, para
R$ 170 mil nas regides metropolitanas, para a modalidade do programa
promovida pelo mercado.

ser reduzido com a racionalizacao nos processos de gestao
da construgao e outras modalidades de aquisi¢ao do terreno
como permuta, por exemplo, que nao foram considerados na
simulagao.

Ou seja, nos orcamentos apresentados, o0 retorno
financeiro das empresas foi assegurado, havendo ainda
margem para ampliacdo da sua lucratividade, mesmo em
projetos de qualidade bastante superior aos das trés tipologias
predominantes no mercado e repetidas pelo pais, mostradas no
capitulo trés e que foram a base comparativa para os projetos
solicitados.

As tabelas apresentadas anteriormente, para cada
um dos trés projetos propostos, mostram que apesar da
importancia do custo do terreno para a composicao final do
preco dos imoveis nos projetos estudados, constata-se que
este € menos impactante do que geralmente se argumenta: nas
simulagOes realizadas, um acréscimo de 100 a 150% no preco
do metro quadrado dos terrenos, resultou em uma variagao
média de apenas 15 a 20% no prego final da unidade.

Cabe ressaltar também que, observados a normativa
urbanistica e os parametros de qualidade arquitetonica e
urbana, um maior adensamento do niimero de unidades no
terreno pode viabilizar economicamente empreendimentos
localizados em d&reas mais valorizadas. O que indica que
a opgao por terrenos mais bem localizados ndo é por si s6
impeditiva para a viabilizacdo de empreendimentos no

segmento residencial economico.

Proposicdes arquitetdnicas e urbanisticas para trés empreendimentos do “segmento econémico” . 185 .
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Consideracoes finais: é possivel evitar um
novo drama urbano no Brasil?

O objetivo deste livro € suscitar a reflexdao e contribuir
para lancar uma ampla discussao por parte de todos os agentes
envolvidos no processo de producao habitacional, sobre os
caminhos da nossa urbanizacao e a qualidade das cidades que
o Pais esta construindo e deixando para as geragdes futuras.

Politicos, empresarios, empreendedores da construgao
civil, engenheiros, arquitetos, pesquisadores, estudantes de
arquitetura, usudrios, se cada um desses importantes agentes
ao menos se conscientizar da discutivel qualidade do boom
construtivo que o Pais vive, da gravidade do cendrio e dos
riscos sociais e ambientais que ele engendra para o futuro,
largo passo sera dado para a correcao do rumo.

E fundamental ter em mente que o pais ja enfrenta um
significativo passivo ambiental-urbano, fartamente apontado
no primeiro capitulo deste livro, decorrente da descontrolada

urbanizagdo iniciada ainda na década de 1970, resultante

do modelo de acelerado crescimento econdmico associado
a extremada concentracdo da renda. Se tal debate nao for
efetivamente assumido pela sociedade, a heranca ambiental-
urbana negativa tende a agravar-se, por sobre o passivo
anterior (ainda nao resolvido), deixando para as proximas
geragOes uma tragédia sem precedentes.

Das discussdes apresentadas neste livro, ficam claros os
gargalosparaumaurbanizagaomaissustentdvel, equedeveriam
pautar uma politica de concertagao nacional sobre o futuro
das nossas cidades. Sao eles: a concentracdo da propriedade
fundidria e a dificuldade de acesso a terra urbanizada para
os segmentos de mais baixa renda, as bolhas especulativas
que elevam o seu preco, justamente em decorréncia dessa
concentragao; os entraves politico-administrativos, entre
esferas de governo e no ambito interno das administracoes,

dificultando a gestao da politica territorial urbana; a expectativa
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de lucratividade da atividade da construgdao colocando-se
muitas vezes a frente da qualidade arquitetonica, urbanistica e
ambiental dos empreendimentos habitacionais; o insuficiente
grau de regulacao, de exigéncias qualitativas e de fiscalizacao
da atividade da construcao habitacional; a generalizacdo de
um “ideal” de cidade, difundido pelo marketing imobiliario
e bem aceito pela populagao, mais focado nas aparéncias
imediatas de ascensao social do que na qualidade de vida
de longo prazo; a manutencao da matriz que privilegia o
transporte automotivo individual em detrimento do publico;
as limitagOes ainda significativas para a industrializacao efetiva
da construcao civil, com ganhos de produtividade e utilizacao
de novas tecnologias, privilegiando amelhoria de qualidade
além do retorno financeiro; e, enfim, a inexisténcia de esfor¢os
efetivos para a constru¢ao de um mercado de reabilitacao de
edificios, para paulatinamente dar novo uso aos milhares de
imoveis abandonados nos grandes centros urbanos'.

Como se insistiu ao longo desta publicacdo, nao se
pretende apontar culpados, mas mostrar a complexidade das
engrenagens econdmicas, sociais, politicas e culturais que
alimentam uma urbanizacdo que aprofunda os problemas ao
invés de resolvé-los. Cada agente social tem, em certa medida,
responsabilidades no processo, e a melhoria nas perspectivas
da urbanizacdo somente serd possivel se todos assumirem
compromisso com o futuro.

O livro mostra que os problemas existentes nao ocorrem
por falta de capacidade técnica e operacional para evita-los. Os
aspectos negativos da produgao habitacional sao claramente
identificaveis. Dois deles, entretanto, sao mais dramaticos: a
questao da terra urbanizada e seu acesso restrito, e os impactos
ambientais da urbanizagao. O primeiro, porque ¢ sem duvida
a questao mais delicada e complexa a enfrentar, pois afeta a
logica com que se estruturou a propriedade fundidria urbana
no Brasil. Politicas habitacionais que incorporem a questao
fundidria como um de seus aspectos prioritarios sao, portanto,
imprescindiveis para o real enfrentamento da questao urbana
no Brasil. O segundo aspecto, dos impactos ambientais da ma
urbanizagao, é também dramatico pois simplesmente nao tem
retorno: como ja foi dito, o passivo ambiental que geramos nos

dias de hoje serd uma heranca maldita para as geragoes futuras.

1 Vale notar que na Europa o mercado de reforma e reabilitagao equiva-
le a cerca da metade da atividade total da construgao civil.

Os demais problemas apontados sao, de certa forma,
mais contornaveis: os parametros de qualidade para melhores
solugcdes de arquitetura e urbanizagao estdo, em grande
medida, aqui elencados. O que falta para vé-los aplicados?
Talvez o caminho esteja mesmo na possibilidade da sociedade
brasileira tomar consciéncia sobre a mnossa urbanizagao
profundamente problematica e os interesses e conflitos nela
envolvidos, para gerar uma pressao efetiva por mudangas nas
atitudes de todos os agentes envolvidos. Nesse sentido, comeca
pelo Estado a obrigagao de intensificar a fragil regulagao da
atividade e exigir respeito a parametros comprometidos com
uma melhor qualidade dos empreendimentos do que o que se
pratica atualmente.

Esta nao é tarefa simples, pois depende de ampla
reflexao sobre o que vem a ser a boa qualidade de vida urbana.
O segmento econdmico, quem o produz e quem o consome,
reproduz padrdes de habitacdo aparentemente sofisticados,
geralmente calcados nos habitos pouco sustentaveis dos
setores de alta renda, mas na verdade bastante prejudiciais
a construcao de cidades mais justas e equilibradas: culto ao
automovel, preferéncia por condominios-clube fechados,
obsessao por muros e pela exclusividade do espago. As pessoas
se sujeitam a morar em espagos exageradamente exiguos,
ludibriados pela presenca de churrasqueiras, piscinas e outras
facilidades exclusivas, e abrem mao da vida na cidade, nas ruas,
nas pragas, abdicando de uma vida urbana verdadeiramente
rica. E o0 mercado alimenta e realimenta o modelo, certo do
seu sucesso comercial, em um circulo vicioso que parece nao
ter fim.

Enquanto isso, arvores sao derrubadas, movimenta-se
terra sem parcimonia, tamponam-se rios, tudo para a abertura
de novos bairros, cada vez mais distantes, dada a exagerada
valorizagao da terra urbana, com projetos arquitetonicos
e urbanisticos sofriveis, que muitas vezes sequer recebem
infraestrutura adequada, ou dispdem de transporte publico
suficiente para acessa-los. A urbanizacao dispersa e impactante
se reflete de forma mais intensa nos setores de baixa renda,
marcada do mesmo modo pela falta de qualidade arquitetonica
e urbanistica.

Pode ser compreensivel que o mercado da construgao,
como um agente privado da economia, busque sempre a

maximizagao de seus ganhos, o que fatalmente o levara a
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reduzir o tamanho das unidades e a situa-las onde a terra for
mais barata. Compreensivel, mas nao aceitavel, se o objetivo
for a construcao de cidades com qualidade de vida para todos.
Menos aceitavel ainda é que se produzam empreendimentos
com arquitetura e implanta¢des urbanisticas pouco diferentes
dos sofriveis conjuntos habitacionais publicos construidos ha
trés décadas, mas agora vendidos a precos de mercado. Dai a
necessidade premente de uma maior regulacao da atividade,
sempre no sentido de garantir a viabilidade econémica dos
empreendimentos, porém com maior qualidade e respeito
ambiental.

Um dos fatores que levam a tal situacdo é a relativa
estagnacao nos processos de industrializagao da construcao
e de avangos tecnoldgicos do setor. As experiéncias de
inovagao sao incipientes, e geralmente ocorrem mais voltadas
a melhoria da gestdao da obra, da eficiéncia da mao de obra
e da produtividade, mantendo os métodos construtivos
tradicionais, com pouca atengao a busca de melhores padroes
de qualidade urbanistica e arquitetonica.

Fato é que a construgao civil ainda é essencialmente
manufatureira, beneficiando-se de mao de obra barata
porém pouco qualificada para novos padroes tecnoldgicos,
encontrando dificuldades em alcancar uma escala de producao
mais significativa, com maior racionalizacdo. Neste cendrio,
a necessidade de produc¢ao em grande escala contrapde-se a
busca de qualidade e diversidade, justamente pela limitagao da
industrializacao do setor e dos necessarios avancos tecnoldgicos
para tal. Nao ha davida que cabe ao setor industrial brasileiro
alavancar esse salto, para alcangar, como colocou o Prof.
Ghoubar no capitulo anterior, condi¢des de sustentabilidade
no fluxo de obras que permitam uma amortizagao dos
investimentos e a formacao de mao de obra qualificada e
com melhores condi¢des de trabalho. ais condi¢gdes poderiam
permitir alcancar volume, qualidade, economia, diversidade e
velocidade de produgao, de tal forma a garantir sistemas de
pré-fabricacao que permitam diversidade construtiva, reducao
dos insumos e dos impactos ambientais.

No ambito dos projetos arquitetonicos, as propostas
apresentadas na publicacdo, por arquitetos com larga
experiéncia na producao habitacional, mostram que solugdes
alternativas, pautadas pela qualidade dos espacos internos

e coletivos, e pela recuperacio da “vida urbana” sao

absolutamente factiveis, até mesmo em rela¢do aos custos. Em
outras palavras, nao é verdade o argumento do mercado de
que a ma qualidade da produgao seja resultado de imposicao
de custos.

Os calculos de custos apresentados mostram também
que, embora significativos, os impactos decorrentes da
variacdo do precgo da terra sdao menos importantes do que se
poderia imaginar. Nas simulagdes apresentadas, observou-
se que um elevado aumento no preco do terreno resultou
em uma elevagao significativamente menor do preco final da
unidade habitacional, ou seja, o preco da terra é diluido no
conjunto do empreendimento. Além disso, mesmo fixando
um prego da terra compativel com o valorizado mercado da
Regidao Metropolitana de Sao Paulo, ainda assim o prego final
da unidade enquadrou-se nos limites do PMCMYV, com mais
folga apos a elevacao do teto do programa no PMCMV 2 (de
R$ 170 mil).

A questao entao é outra. Trata-se de acreditar que de fato
projetos melhores sao possiveis. Que o “medo” das enchentes,
da poluicdo, da violéncia, somente serd superado com a
reconquista da “cidade” como espago das relagdes sociais, de
vida e de convivio em conjunto com projetos arquitetonicos e
urbanos que lhe permitam ter esse papel.

A atual produgao do “segmento econdmico” tem
inestimavel importancia nessa reconquista. Sua vitalidade
e o volume da producdo tém potencial de transforma-lo em
modelo. A produgao publica para a habitacdo social, e outros
empreendimentos do mercado, podem se inspirar e replicar
as boas solugdes urbanas, quando elas ocorrerem. Toda a
sociedade, destacadamente o setor da construgao civil e os
gestores municipais, tem grande responsabilidade para que
tais transformacoes verdadeiramente acontegam.

Depende dessa mobilizagio a perspectiva de
corrigirmos o rumo do caos urbano que o Brasil vive hoje. Com
a consequéncia de estarmos assim assegurando cidades mais

dignas e justas para as proximas geragoes.
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