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RESUMO

Com os problemas de diferengas sociais enfrentados no Brasil, nos deparamos com um
conjunto arquitetonico significativo, compreendido como ambiente construido,

entretanto, nem sempre qualificado.

Diante de um déficit habitacional oscilando entre 6 ¢ 7 milhdes de unidades, abordo os
problemas gerados por este fator, dentre eles: o déficit da moradia popular, especulagdo
imobilidria, dificuldade de acessos aos programas habitacionais, o direito de habitar, entre

outros.

Necessitando assim de avaliagdo para redimensionar os custos que se requerem a sua

qualificacdo para uso sociais voltado a um ambiente socioambiental mais equitativo.

Contudo, parte dessas edificagdes estdo requerendo avaliagdes mais criteriosas seja dos
aspectos técnicos construtivos, seja no que tange as apropriacdes socioculturais, a partir
disso, analisando o ambiente pds construido do qual foi aplicado os conceitos e
metodologia da Arquiteta e especialista em Avaliagdo pos ocupagdo Sheila Walbe
Orntein, analisando as habitagdes de interesse social do programa Minha casa minha vida,
localizado no estado de Sao Paulo, no municipio de Cagapava, bairro Pinus do Iriguassu

IIL.

Palavras-chaves: Habitacdo de interesse social; Moradia popular; Avaliacdo Pos-

Ocupagao.
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1. INTRODUCAO

Sabe-se que a habitacao social no Brasil tem sofrido com a precariedade nas unidades e
assentamentos habitacionais populares de baixo custo e de boa qualidade, que ha caréncia
de moradia adequada, de modo que possa representar uma habitagdo ndo apenas como um
abrigo, e sim como uma moradia digna com um conjunto de elementos ligados ao ambiente

construido, ao saneamento basico, servigos urbanos, saude e educacao.

Tendo em vista todas as necessidades existentes nas habitagdes sociais do Brasil e o fato
da perda de qualidade projetual, o trabalho visa desenvolver um estudo e uma analise pos-
ocupacdo no Conjunto Habitacional Pinus do Iriguassu, programa do “Minha casa minha
vida”, promovido pelo Governo Federal do Brasil, construido e ocupado a partir de 2012,
situada no estado de Sao Paulo, no municipio de Cagapava, bairro do Pinus do Iriguassu

IL.

Especificamente foram considerados nesta pesquisa nao somente as unidades
habitacionais, mas também sua circunvizinhanga, a infraestrutura e os servigos publicos.
Visto que ¢ recorrente o problema da habitacdo social no Brasil, considerando o fato da
crise de moradia, constituindo também em moradia precaria, a aumentar assim 0S
indicadores do déficit habitacional, decorrente ainda do forte processo especulacio
imobilidria e, colocando como pauta importante no pais, a necessidade de avaliacdo das
habitacdes pos construgao.

Este trabalho foca no desenvolvimento de uma pesquisa tedrico-pratica, com a aplicagao
dos conceitos e dos procedimentos metodoldgicos de avaliacao pos-ocupagdo abordado por
Sheila Walbe Orstein, com o objetivo de retratar o dilema da moradia popular no Brasil,
discutindo a perda de qualidade da habitagdo social, a avaliagdo do desempenho técnico e
a satisfacdo de seus usuarios. Adota-se entre os seguintes procedimentos: aplicagdo de
questionarios aos usuarios do conjunto estudado e vistorias visando analisar a

funcionalidade, conforto ambiental, espacialidade, seguranga, dentre outros.
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1.1 OBJETIVOS
1.1.1 Objetivo geral

Tendo como objetivo abordar o dilema da moradia popular no Brasil, buscando discutir a
perda da qualidade da habitacdo social no momento pds-ocupacgao, as alteragdes que estas

sofrem e os problemas que acabam gerando na segregagao do espago e exclusao social.
1.1.2 Objetivo especifico

Analisar o projeto pos-ocupacdo, buscando formalizar diagndsticos e recomendagdes sob
as mais variadas opticas (funcionalidade, conforto ambiental, espacialidade, seguranga,
dentre outros). Obtendo as diretrizes projetuais sendo estas uma quadra esportiva com

paisagismo e uma praca com area de lazer.

1.2 JUSTIFICATIVAS
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Devido as péssimas condigdes habitacionais, a segregacao das classes e camadas sociais o
presente tema foi escolhido para colocar em questao o dilema da moradia popular e seu
momento pos-ocupagdo. Com o fato das constru¢des desenfreadas onde ¢ visado o lucro
imediato tendo como prioridade somente o custo baixo e deixando de lado a concepcao do

projeto.

Se faz importante salientar que levando em conta também a precariedade deste assunto no
ambito académico, qual ¢ um assunto importante e atual na sociedade, busco atentar um
olhar para as familias brasileiras de baixa renda contempladas pela politica habitacional do
pais e esquecidas por muitos. O estudo tem como objetivo a analise destes conjuntos a
partir de uma avaliagao funcional, onde mostram as mudangas, a perda da qualidade e os

problemas que acabam gerando.

Foram também consideradas nesta pesquisa ndo somente a andlise das unidades
habitacionais, mas, também sua circunvizinhanca, a infraestrutura € o0s Servigos.
desenvolvendo entdo uma pesquisa teorico-pratica, com a aplica¢ao dos conceitos e dos

procedimentos metodoldgicos de avaliagdo pos-ocupacio que € proposto por Sheila Walbe Omstein.

1.3 METODOLOGIA DE PESQUISA

O trabalho caracteriza-se por: uma metodologia qualitativa, pois estudara e coletara dados
sobre os projetos habitacionais e 0 momento pds-ocupado; Pesquisa Exploratéria, pois

havera levantamentos de referéncias e informagdes através de entrevistas e questionarios



13

com moradores dessa habita¢ao; Descritiva, pois visa identificar e descrever caracteristicas
do espaco habitacional; Bibliograficas, pois o estudo sera de livros, artigos, manuais, teses
ja publicadas, dando énfase na metodologia de Sheila Walbe Ornstein; Levantamento, pois
sera feito com o auxilio de questiondrios e entrevistas sobre usuarios do ambito
habitacional; Estudo de caso, pois sera necessario estudar os espacos habitacionais e

observar oS usos.

1.4 RESULTADOS ESPERADOS

A realiza¢dao de uma analise pos ocupacional do conjunto habitacional Pinus do Iriguassu
I1, capaz de contribuir com o real conhecimento das necessidades dos moradores e também
para futuramente colaborar com o desenvolvimento de projetos de habitacdo social a serem
construidas, de forma que lhe proporcionem maior conforto, qualidade e atencao para

populacdo de baixa renda.
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1.5 CONTEXTUALIZACAO DO TEMA

Com o objetivo de analisar elementos e fornecer estudos para a concep¢ao de uma analise pds
ocupacional, este presente capitulo aborda assuntos reflexivos para diretrizes relativa a arquitetura

social e através dessas contextualizagdes concluir o desenvolvimento da analise pds ocupagao.

2. O DIREITO A MORADIA
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Desde meados do século XX, em 1948, o direito a moradia passou a ser considerado um
direito fundamental pela Declaragdo Universal dos Direitos Humanos, isto ¢, todas as
pessoas devem ter acesso.
“Todo ser humano tem direito a um padr&o de vida capaz de assegurar a sie a
sua familia saide e bem-estar, inclusive alimentacdo, vestuario, habitagao,
cuidados médicos e os servigos sociais indispensaveis, e direito a seguranga em
caso de desemprego, doenca, invalidez, viuvez, velhice ou outros casos de perda
dos meios de subsisténcia fora de seu controle”. (ONU, 1948).
Foi definido pelo Comité dos Direitos Econdmicos, Sociais e Culturais da ONU em 1991
de que moradia ndo seria apenas quatro paredes com um teto a lhes cobrir para proteger as
pessoas das variagdes climaticas, por exemplo. Por moradia deveria se entender um local
salubre, com condi¢des minimas a sobrevivéncia, como saneamento — dgua, tubulagdo para
esgoto, coleta de lixo, pavimentacdo — e luz elétrica. Além de ser seguro e acessivel aos
servigos publicos basicos, tais quais escolas, postos de saude, pracas e pontos de dnibus —

ou de outros transportes coletivos.

E de atribuicdo do Governo Federal do Brasil a elaboragio de politicas publicas, mas a lei
afirma que essa deve ser uma tarefa dividida entre a Unido, os estados e os municipios.
Essas politicas publicas podem ser vastas: desde criagdo de programas nacionais para
habitacdo, agdes organizadas e cuidadosas voltadas ao resgate de moradores de rua, a

erradicagdo de favelas e de habitagdes em areas de risco.
2.1 POLITICA NACIONAL DE HABITACAO

Politica Nacional da Habitacdo (PNH) obedece a principios e diretrizes que t€ém como
principal meta garantir a populagdo, especialmente a de baixa renda, o acesso a habitacao
digna, e considera fundamental para atingir seus objetivos a integragdo entre a politica
habitacional e a politica nacional de desenvolvimento urbano. Essa politica, instituida pelo
Ministério das Cidades em 2004, conta com um conjunto de instrumentos a serem criados,
pelos quais se viabilizard a sua implementacdo. Sao eles: o Sistema Nacional de Habitagao,
o Desenvolvimento Institucional, o Sistema de Informac¢ao, Avaliagao ¢ Monitoramento da
Habitacdo e o Plano Nacional de Habitagdo. Um dos principais objetivos da PNH ¢ a
mobilizagdo de recursos, que se daria pela estruturagdo do Sistema Nacional de Habitacao
de forma a viabilizar a cooperac¢do entre Unido, Estados, Distrito Federal e Municipios para
o enfrentamento do déficit habitacional brasileiro, quantitativo e qualitativo, por meio da

articulagdo de recursos (dos fundos), planos, programas e a¢des. Busca-se a ampliagdo da
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destinagao de recursos nao onerosos e perenes por parte da Unido, Estados, Distrito Federal
e Municipios a serem canalizados para o Fundo Nacional de Habitagao de Interesse Social
(FNHIS) e respectivos fundos habitacionais dos demais niveis de governo, de forma a

viabilizar subsidios para a habitacdo de interesse social.
2.3 A QUESTAO DA HABITACAO

E fato que um lugar para morar ¢ indispensavel na vida do ser humano, pois este ato faz

parte da histdria do desenvolvimento da vida humana.

No Brasil a questao da falta de habitagdes ¢ evidenciada por diversos fatores, entre elas a
falta de condicao financeira que atinge as familias com renda de até trés salarios minimos
(O valor do salario minimo é de R$ 954,00 desde o dia 1° de janeiro de 2018), apesar da

existéncia de programas habitacionais.

O déficit habitacional no Brasil é muito elevado, esse é estimado em 6 milhdes de
domicilios no ano de 2014, o que abrange desde domicilios “rasticos” (taipa ou palha),
favelas, comodos com excesso de habitantes, a habitagdes improvisadas e precarias em

baixios de pontes.

Mais de 87% deste déficit habitacional estava concentrado nas areas urbanas do pais,

28,3% somente nas regides metropolitanas.

A regido Sudeste respondia por 40% do problema. No Estado de Sao Paulo a necessidade
de novas casas superava 1 milhdo de moradias — a maioria na regido metropolitana da

capital.

Outro dado fundamental: 83% da necessidade por moradia digna dizia respeito a familias

com até 3 saldrios minimos, segundo a revista do CAU/SP, edi¢cdo margo 2018.

O problema habitacional no Brasil ndo € recente e em busca de solu¢des para amenizar esse
problema, surgiram os programas habitacionais que apesar de ja ter contribuido ao acesso

a moradia para alguns, esta longe de cobrir o grande déficit habitacional no pais.

O primeiro programa habitacional que se tem conhecimento foi o Fundagdo da Casa
Popular (FCP), que surgiu em 1946 no governo do presidente Eurico Gaspar Dutra e se
estendeu até a década de 1960. Esse programa ndo obteve muito €xito porque o governo
beneficiava as familias que tinham mais proximidade com politicos, ao invés das que

realmente necessitavam.
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Em 1960 surgiu o Banco Nacional de Habitagdo (BNH) que apresentou como fator
agravante a inflacao e o fato do programa se voltado para familias de renda mais elevada,
o custo habitacional nesse programa era caro e o prazo de financiamento era longo, por

esse motivo a inflagdo impediu o bom éxito do programa.

Posteriormente, no governo Collor, surgiu o Programa de A¢ao Imediata para a Habitagao,
que levou ao fracasso devido a falta de planejamento or¢gamentario impedindo que as metas

estabelecidas pelo governo fossem cumpridas.

No governo de Fernando Henrique Cardoso os principais programas foram o Pr6-Moradia

e o Habitar Brasil, do qual tiveram sucesso relevante na questao da urbanizagao.

A partir de 2003 entra no campo habitacional o ministério das cidades e alguns programas

financiados pela Caixa Economica Federal com o apoio de outras entidades.

No governo de Luiz Indcio Lula da Silva, os principais programas sdo o PAC habitacio e

o Minha Casa Minha Vida, que dura até os dias atuais.
2.4 DEFICIT HABITACIONAL

O déficit habitacional é um problema social que atinge o Brasil desde os tempos do
Império, quando surgiram as primeiras favelas aos pés dos morros do Rio de Janeiro,
e se tornou um problema estrutural grave, que tem minado os esforgos
governamentais na promoc¢ao do desenvolvimento socioeconémico do pais. Apesar
de se terem realizado, ao longo da historia do pais, varios tipos de politicas publicas
com o objetivo de minimizar o tamanho do problema - com diferentes graus de
sucesso em cada uma -, nenhuma delas conseguiu resolver os problemas estruturais

causadores do déficit habitacional no pais.

Em dados o Brasil tem um déficit habitacional de 7,757 milh6es de moradias, segundo
estudo da Fungao Getulio Vargas (FGV). O dado é de 2015, o mais recente, e tem como

base a Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios (Pnad), do IBGE.

A maior parte do déficit habitacional brasileiro é provocada por familias com grande
comprometimento da renda com o pagamento de aluguel (3,27 milhdes) e pela
coabitacdo- familias dividindo o mesmo teto (3,22 milhdes). As chamadas habita¢coes
precarias sdo 942,6 mil moradias e o restante (317,8 mil) pertence ao chamado
adensamento excessivo, ou muita gente morando no mesmo lugar. Desde 2009, o

déficit aumentou 5,9% ou 430 mil moradias. Esse crescimento é puxado pelo 6nus
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com aluguel, que subiu 68%. Os demais componentes tiveram queda no periodo. O
Estado de S3o Paulo tem o maior déficit absoluto, de 1,61 milhdo de moradias. O
Maranhdo é aquele com o maior déficit relativo- falta moradia para 23,1% das
familias. No corte por regides, o Sul lidera o aumento do déficit habitacional entre
2009 e 2015 com 18%. Em seguida vem sudeste, com 12% e o Centro-Oeste, com

8,1%. Norte (-2%) e Nordeste (-2,6%) registraram queda.

A falta de habitac¢do atinge mais as familias de baixa renda- 91% estdo no estrato até
trés salarios minimos. Sdo familias pouco atendidas pelo setor imobiliario e mesmo

com programas habitacionais.

0 tamanho do problema

Déficit habitacional mostra tendéncia de crescimento nos tltimos anos

Brasil - em unidades E—— Perfil do déficit habitacional nacional
ey I em 2015 - em unidades
: 3.269.514
7800 Onus com 3.227232

7.555.541

7362.543 aluguel Coabitagéo
7100
6.881.343 6.747193
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S700
942.631
Adensamento Habitagdo
#2000 excessivo k precaria
2011 2012 2013 2014 2015 e g

Figura 1: O tamanho do problema do déficit habitacional no Brasil - Fonte: Fundacao Getulio
Vargas.

2.5 DEFICIT HABITACIONAL VERSUS DOMICILIOS VAGOS

Um fator que se destaca a cada nova atualizacdo do estudo sobre o déficit habitacional € o
grande montante dos domicilios vagos. A aparente contradicdo entre um déficit de
moradias ao lado de um enorme numero de imoéveis vagos € sempre uma fonte de
questionamento. E apontada também a impossibilidade de se obterem maiores
detalhamentos sobre as condicdes, a localizagdo, a situacdao de propriedade e o padrao da
construcao desse estoque de moradias. Pode-se obter, apenas, a distingdo entre imdveis em
constru¢do ou reforma, em condicdes de serem ocupados e em ruinas. Uma caracterizacao
maior € de vital importancia tanto para o delineamento do perfil desses domicilios quanto
para a identificacdo da parcela que mais provavelmente poderia ser direcionada a suprir
parte das caréncias de habitagcdo da populagdo. 10 De acordo com a Pnad 2015, o Brasil

possui 7,906 milhdes de imoveis vagos, 80,3% dos quais localizados em areas urbanas e
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19,7% em areas rurais. Desse total, 6,893 milhdes estao em condigdes de serem ocupados,

1,012 milhdo estdo em constru¢ao ou reforma.
2.6 O DEFICIT DE MORADIAS

A caréncia de moradias evidencia um grave problema com qual se enfrenta o governo
federal, estadual e municipal. A situagao ¢ critica, principalmente entre as camadas de baixa
renda da populacdo, atingindo, além das metropoles, também os centros de pequeno e
médio porte. Atualmente, as areas urbanas desfavorecidas - favelas ou invasdes- sdo uma
presen¢a marcante na paisagem urbana brasileira, gerando uma crise que comega no inicio

do século e, agravando-se com o avanco do processo de urbanizacio, até os dias atuais.

Ainda que o problema ndo seja exclusivamente brasileiro, a divergéncia entre o
crescimento da populacdo urbana e a capacidade de instalacdo de infraestrutura necessaria
¢ altamente acentuado. Dados publicados pelo IBGE em 2000, mostram que o indice de
urbaniza¢do aumentou cerca de 31% em 1940 para 75% em 1990, atingindo 81% em 2001,

crescimento este marcado pela grande concentragao populacional nas 4reas metropolitanas.

O alto processo de urbanizagdo, entretanto, ndo teve semelhanca na geracao de empregos
suficientes, nem na oferta de moradias, infraestrutura, servigos e equipamentos urbanos,
resultando assim na ocupag¢do desordenada do solo e na expansdo continua das periferias.
A precariedade do saneamento bésico, os problemas de trafego e a deficiéncia nos sistemas
de transportes publicos, agrava o cenario e revela a baixa qualidade do ambiente urbano na
maioria das cidades brasileiras, fazendo com que as chamadas areas urbanas desfavorecidas

sejam uma presenca marcante na paisagem urbana brasileira.

Para uma compreensdo do problema da caréncia habitacional, ¢ importante uma analise do
proprio conceito de déficit. O termo “déficit” sugere a ideia de um quantitativo neutro, o
que nao corresponde a realidade das necessidades habitacionais, que diferem em funcao
dos diversos segmentos sociais envolvidos, variando e transformando-se com a dinamica

da sociedade.

As condigOes habitacionais inadequadas se caracterizam segundo os critérios do IBGE,

pela inexisténcia dos seguintes fatores:

e instalagdo sanitéria ligada a rede geral ou fossa séptica;
e abastecimento de 4gua com canalizacdo interna ligada a rede geral;

e lixo coletado;
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e ligacdo a rede de energia elétrica.

Nao esquecendo, na verificagdo da adequabilidade € o aspecto da densidade domiciliar, ou
seja, o numero de pessoas por comodo do domicilio (o padrdo ¢ de uma pessoa por comodo)
e o fato da construgdo ser do tipo duravel (paredes predominantemente de alvenaria ou de

madeira aparelhada).

Os nameros apresentados para o déficit habitacional, mostram a forma que a caréncia de
moradias no Brasil ¢ basicamente, um problema da populacao de baixa renda. A situacao
tende a agravar-se do modo que o crescimento de domicilios precarios, coabita¢ao familiar,
onus excessivo com aluguel urbano e adensamento excessivo de domicilios alugados. De
acordo com o estudo da fundagdo Getulio Vargas (2017), sob a encomenda do SindusCon-
SP, as regioes Sudeste e Nordeste sdo as mais atingidas pelo déficit. O estado de Sao Paulo
lidera o ranking, com uma caréncia de 1,6 milhdes de domicilios, representando 21% de
todo pais. Em seguida vém os estados de Minas Gerais (9,9%), Bahia (7,4%) e Rio de
Janeiro (6,9%).

O o6nus excessivo com aluguel representa o maior componente do déficit nas regides
Sudeste, Centro-Oeste e Sul, com destaque para o estado do Rio de Janeiro, onde o
comprometimento excessivo da renda com aluguel representa mais de 60% do déficit do
estado. Nas regidoes Nordeste e Norte, a coabitagdo ¢ o maior problema, enquanto apenas

no Maranhado, as habitacdes precarias representam mais da metade do déficit.
2.7 ASPECTOS ESTRUTURAIS DA QUESTAO HABITACIONAL

Com a acomodagdo de interesse basicamente econdmicos que faz da cidade capitalista um
espago socialmente construido, ao mesmo tempo que abriga os aparatos produtivos, abriga
também classes sociais com interesses conflitantes e antagonicos, transformando o urbano

em um dos lugares privilegiados do capitalismo e da luta de classes.

No Brasil, com a mudanga da estrutura urbana e da interven¢do do Estado, que ao instituir
o salario minimo acaba excluindo as habita¢des, e ao adotar uma legislagdo urbana, expulsa
os trabalhadores para longe do mercado de trabalho. O acesso a casa propria tem se
reduzido a um barraco na periferia, a uma casa precariamente autoconstruida, a forga de

trabalho se v€ hipotecada, por longo periodo ficando sujeita a crescente exploragao.

O espago urbano, a rede urbana e a propria urbanizacao resultam da logica imposta pelo

sistema econdmico e da politica urbana adotada. Consequentemente, a questdo urbana
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decorre de uma mesma logica e a cidade ¢ o resultado de um arranjo para obtengdo de
maior lucro, o que significa que a desordem aparente do urbano nao decorre de mero
desequilibrio, mas € produto de exigéncia da reproducao do capitalismo. Isso significa dizer
que a segregacao social da forca de trabalho ¢ uma exigéncia do crescimento metropolitano,
conduzida pela mesma logica que gera a cidade. A segregacgao social é, portanto, funcional
ao sistema, ao garantir a reproducao da forca de trabalho a baixo custo e os padrdes de
expansao urbana, requeridos pelo capital, sendo que a localizagdo da familia no espago
urbano, ¢ que determina sua inser¢ao ou exclusdo social, ndo podendo a habitagao ser vista

como mero abrigo.
2.8 O PANORAMA DA DESIGUALDADE

Existe a fala de que o mundo est4 cada vez mais desenvolvido quando na realidade esta,
apenas mais tecnologico e globalizado. Entretanto sabe-se que os avangos nio se

apresentam em todos os lugares nem para todas as pessoas.

Num panorama desigual, uma seleta parte da populacdo global tem acesso dos ditos
avancos, onde grande parte vive abaixo da linha de pobreza sem as menores condi¢des de

infraestrutura.

Contrastes desapercebidos no cotidiano da cidade, estdo estabelecidos num contraponto
com o tracado urbano, sendo a causa e consequéncia de profundas marcas no desenho da
cidade. No Brasil, por exemplo, temos as favelas que contrastam com a arquitetura de

edificios e casas de classe média alta.

O processo de urbanizagdo no Brasil, reafirma o que a sociedade menos contemplada softe,
contudo, as outras classes ndo fazem questdo de perceber: a enorme desigualdade social

que a politica publica provoca.

Segundo uma reportagem para o Jornal Le Monde onde ilustram a histéria de uma
moradora de Paraisopolis, em S3o Paulo, que vive em situagdo de extrema pobreza ela
descreve sua situacao.
“O cheiro de urina se mistura ao odor de fritura das cozinhas nas
vizinhanga, em meio ao barulho ininterrupto que gera a promiscuidade”,
descreve a correspondente do jornal Le Monde no Brasil.
Esse cendrio pode ser visto a poucos metros dos apartamentos “valendo milhdes de reais,

com piscina, varanda e sauna”, do bairro do Morumbi em Sao Paulo.
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A jornalista explica que a comunidade de Paraisopolis ¢ um exemplo “do contraste
chocante e das desigualdades vertiginosas” existentes no pais, confirmando as estatisticas
que apontam que, no Brasil, a reparticao das riquezas ¢ equivalente a da Franca e do Reino

Unido no século 19.

Quando observadas de cima, as grandes cidades como Rio de Janeiro e Sdo Paulo, analisa-

se com maior clareza o quanto essas cidades estdo segregadas.

Segue as imagens das metrdpoles Rio de Janeiro e Sdo Paulo, onde esse contraponto esta

evidenciado.

Figura 3: Desigualdade social na favela da Rocinha-Rio de Janeiro - Fonte:Imagur.com.

2.9 ESPECULACAO IMOBILIARIA
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A especulacdo imobiliaria € o processo de mudanga na valorizagdo dos solos urbanos,
consistindo na pratica de obtengdo de lucro privado a partir de investimentos realizados
sobre um determinado terreno. Um dos efeitos do sistema capitalista sobre o espago
geografico ¢ a transformagdo desses solos em mercadoria, o qual o torna sujeito as
variacoes de mercado e as leis gerais desse sistema, como a livre concorréncia e a lei da

oferta e procura.

A pratica da especulagdo imobilidria no espaco urbano ¢ muito comum de duas formas: a

realizacao de investimentos que estimulem essa valorizagao e a espera pela valorizagao.

Um dos efeitos da especula¢do imobilidria nas cidades ¢ o aumento do preco do solo. Por
exemplo, se um local recebeu investimentos de uma empresa ou uma pessoa, ¢ esperado
que o mercado tente for¢ar o aumento do pre¢o de compra para obter lucros em médio e

curto prazos.

Com isso, adquirir um imével em regides de valorizacdo crescente pode tornar-se cada vez

mais dificil.

Figura 4: Exemplo da especulag@o imobilidria no solo urbano - Fonte: Urban.me

Em muitos casos, como consequéncia da especulacdo, tem se a formagdo de bairros
especializados ou socialmente diferenciados entre si. Deste modo, destina-se o uso desse
solo para um determinado fim — que pode vir a ser cultural, comercial, residencial etc. —
ocasionando a elevacdo do preco e a especulacdo para regido em questdo. Muitas
localidades especializam-se em tipos ilegais de praticas sociais, incluindo o mercado de

trabalho informal ou o trafico de drogas.

Outro efeito prejudicial da especulagdo imobilidria no espaco geografico das cidades ¢ a

grande concentracao de lotes vagos em algumas regides, onde os proprietarios mantém-se
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a espera de uma maior valorizacao. Essa pratica torna-se um problema porque algumas

areas passam a encontrar dificuldades para urbanizar-se e desenvolver-se.

O crescimento horizontal das cidades também ¢ um dos efeitos gerados pela especulacao
imobilidria no espaco geografico urbano, onde, o acumulo de lotes a espera de valorizacao
estimula a formag¢ao de novos loteamentos em zonas cada vez mais afastadas dos centros
das cidades. Em alguns tipos de estratégia de mercado, empresas constroem esses
loteamentos para que aqueles que se encontram em uma situacdo com menor degradacao,
em termos de localizagdo, sejam mais valorizados. Um dos efeitos gerado ¢ o aumento da
necessidade de deslocamento do trabalhador, ocasionando a sobrecarga sobre os sistemas

publicos de transporte e os problemas de mobilidade urbana.

Essa dinamica também ¢é associada a um dos principais problemas relacionados com a
especulagdo imobiliaria: a segregacao socioespacial ou urbana. Com a alta valorizag¢do do
preco do solo urbano, em valores superiores ao aumento da renda da populagdo, as areas
mais centrais tornam-se praticamente inacessiveis em termos de imoéveis, aluguéis,
impostos entre outros. Desta forma, a populacdo mais pobre ¢ levada para as regides mais
periféricas, geralmente desprovidas dos elementos basicos de infraestrutura, como

saneamento basico, asfalto, além de problemas relativos a violéncia e a marginalidade.
2.10 O PROGRAMA MINHA CASA MINHA VIDA

O Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV) foi lancado em 2009 pelo Governo
Federal, com a intencao de estimular a atividade de construcao civil para o enfrentamento
da crise economica. Além disso, o programa tinha o objetivo de reduzir o déficit
habitacional brasileiro e ampliar o mercado habitacional para o atendimento a familias com

renda média mensal de até R$ 5 mil.

O programa possui abrangéncia nacional e pode ser dividido em fases. Em sua primeira
fase (PMCMYV 1) foram contratadas 1 milhdo de unidades habitacionais até 2010. Para a
segunda fase do programa (PMCMYV 2), estabeleceu-se a meta de outras 2,75 milhdes de
moradias entre 2011 e 2014. Os numeros demonstram a abrangéncia do programa presente
em mais de 94% dos municipios brasileiros: até janeiro de 2015, eram 3,8 milhdes de

moradias contratadas nas duas fases, e 2,1 milhdes unidades habitacionais entregues.
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O PMCMV foi estruturado em trés faixas de renda para atendimento das familias, sofrendo
alguns ajustes ao longo do tempo. Em sua segunda fase foram considerados os seguintes

parametros:

= Faixa 1: familias com renda mensal até R$ 1.600,00;
= Faixa 2: familias com renda mensal até R$ 3.275,00;

= Faixa 3: familias com renda mensal até R$ 5.000,00.

O programa divide-se ainda em dois subprogramas:

(a) Programa Nacional de Habitagao Urbana — PNHU, destinado a produg¢ao ou aquisi¢ao

de novas unidades habitacionais, ou requalificacao de iméveis urbanos;

(b) Programa Nacional de Habitacdo Rural — PNHR, destinado a producao ou reforma de

imoveis para agricultores familiares e trabalhadores rurais.

Dentro do PNHU, estdo as modalidades que se destinam ao atendimento das familias

enquadradas na faixa 1:

(a) Fundo de Arrendamento Residencial (FAR)

(b) Fundo de Desenvolvimento Social (FDS) — Entidades, ambas atuam nos municipios

acima de 50 mil habitantes;

(c) Oferta Publica de Recursos — para municipios abaixo de 50 mil habitantes. O
atendimento as familias enquadradas nas Faixas 2 e 3, por sua vez, da-se a partir do

financiamento habitacional que pode ocorrer de duas formas:

(a) operagao de balcao ou destinado a Pessoa Fisica que adquire um imével na planta;

(b) financiamento a produ¢do ou destinado a Pessoa Juridica (construtoras e

incorporadoras).
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Figura 5: Fluxo operacional da aprovagao de projetos na caixa - Fonte: Siege.
2.11 DIFICULDADES DE ACESSOS A PROGRAMAS HABITACIONAIS
A questao habitacional no Brasil vem ganhando uma maior importancia nas ultimas décadas, porém, isso
ndo significou que as solugdes encontradas estdo capazes de atender a todos que necessitam de moradia.
Existem alguns impedimentos impossibilitando o acesso a esses programas, imposto as vezes pelo proprio,
como:
= A exigéncia da comprovacao de renda do pretendente para a adesdo, sendo que muitos brasileiros
trabalham de modo informal.
= O custo elevado de terras, principalmente o urbano que esteja em condigdes e ambientes adequados a
habitacao.
= A baixa capacidade de adesao dos proprios municipios.

Fatores como esses, causam revolta e acabam gerando a exclusao da populagao, no qual quem ndo tem
uma casa para morar, s vezes nem trabalho regular e sobrevivem de pequenos empregos informais. E na
maioria das vezes, esse tipo de populagdo que em busca de uma vida digna acabam invadindo terras

gerando, assentamentos irregulares ou até mesmo a invasao de imovels vazios.
2.12 Sheila Walbe Ornstein

Obtive uma breve consultoria com a especialista em pos ocupacdo onde obtive acessos a

referéncias bibliograficas, gerando grande embasamento tedrico. Sheila ¢ arquiteta e
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urbanista, professora titular da Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da USP, lotada no
Departamento de Tecnologia de Arquitetura da FAUUSP, bolsista na produtividade do
Conselho Nacional de Desenvolvimento Cientifico e Tecnologico (CNPq), ¢ atualmente
também a Diretora do Museu Paulista da USP (o Museu do Ipiranga). Possui inimeros
artigos, capitulos de livros e livros voltados aos campos da Avaliagdo P6s-Ocupagao,
Ambiente Construido versus Comportamento Humano e Gestdo do Projeto de Projeto. ¢
co-organizadora, junto com Simone Barbosa Villa do livro "Qualidade Ambiental na
Habitagao. APO" (SP, Editora Oficina de textos, 2013) que recebeu em 2014, da ANPARQ

o prémio de melhor obra organizada.
2.12.1 ANALISE POS OCUPACAO

A APO ¢ apresentada como um conjunto de métodos e técnicas de avaliacdo de
desempenho, aplicado a qualquer tipo de ambiente construido (por exemplo:
empreendimentos habitacionais, escolas, hospitais e parques), visando medir e
diagnosticar, levando em conta os especialistas e os niveis de satisfagdo dos usudrios desses
ambientes. Assim, sdo demonstrados os erros e os acertos do ambiente construido,
alimentando intervengdes, melhorias e programas de manuten¢do e realimentando
diretrizes para futuros projetos (ROMERO & ORNSTEIN, 2003). Segundo Ornstein
(1992), essa metodologia se difere das demais por considerar questdes relativas ao projeto
e a construcdo, além de priorizar aspectos de uso, operacdo € manutengdo, essencialmente

do ponto de vista do usuario.

A partir de fatores técnicos, funcionais, econdmicos e comportamentais, a APO pretende
diagnosticas os aspectos positivos e negativos do ambiente construido. No caso de
diagnostico de fatores positivos, estes devem ser cadastrados e recomendados para futuros

projetos semelhantes, no caso dos fatores negativos, recomenda-se:

= Minimizar ou mesmo corrigir os problemas detectados por meio de programas de
conscientiza¢ao e de manutencao dos usuarios, visando a conservagao do ambiente.
= Utilizar os resultados do estudo para otimizar o desenvolvimento de futuros

projetos semelhantes (ORNSTEIN, 1992)

A metodologia utilizada na avaliagao do conjunto habitacional Pinus do Iriguassu II ¢ a
APO, que pretende, a partir da avaliagdo de fatores técnicos, funcionais e comportamentais,

diagnosticar aspectos positivos e negativos do ambiente construido.
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Em uma pesquisa de APO, pode-se dividir a avaliacao em trés niveis:

1. APO indicativa ou de curto prazo: por entrevistas com usudrios-chave, indica os
principais aspectos positivos e negativos do ambiente;

2. APO investigativa ou de médio prazo: além dos pontos positivos, traz a explicitagdo de
critérios referenciais de desempenho;

3. APO diagnostico ou de longo prazo: sao detalhados os critérios de desempenho,
utilizando-se de técnicas mais sofisticadas de medidas, de modo que sejam
correlacionadas as mudangas fisicas no ambiente com as respostas do usudrio

(ORNSTEIN, 1992).

O nivel de avaliacao desta pesquisa ¢ a APO indicativa ou de curto prazo, por meio de

avaliacdo técnicas e comportamentais.
2.12.2 LEI DE ASSISTENCIA TECNICA 11.888/2008

Em 2006, o arquiteto Zezéu Ribeiro iniciou o projeto de lei que acabou sendo aprovado e
promulgado, em 2008, como a Lei Federal 11.888 de ‘Assisténcia Técnica Publica e
Gratuita para o Projeto e a Constru¢do de Habitagdo de Interesse Social’. Ela entrou em
vigor em 2009 e, hoje, trata-se de uma conquista em dire¢do a moradias mais dignas no
Brasil. Serve para a criagdo de projetos de casas populares, melhoria de imoveis ja
existentes e regularizagdes fundidrias. As familias beneficidrias podem viver tanto em

areas urbanas quanto rurais, mas precisam ganhar menos que trés saldrios minimos.

A Lei 11.888 prevé maneiras de realizar uma assisténcia técnica através da ajuda de
engenheiros ou arquitetos visando o acompanhamento de obras de construc¢ao, reforma ou
ampliacdo de moradias — com até¢ 60 m? O principal objetivo do governo brasileiro
¢ assegurar melhor, & populagcdo de baixa renda, o direito a moradia. Também estdo

incluidos nessa lista:

= Buscar a melhor e mais racional alternativa de uso e aproveitamento do espago
edificado e entornos;

= Utilizar técnicas e materiais mais eficientes, porém econdmicos, para a construcao de
habitagdes populares;

= Formalizar o processo de edifica¢dao, reforma ou ampliagao da habitagdo perante o

poder publico municipal e outros 6rgaos; e
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= Qualificar a ocupagao dos territorios urbanos, evitando mais degradagdes ambientais
e ocupacoes irregulares em areas de risco.
A assisténcia técnica gratuita para habitacdo pode ser oferecida diretamente por servidores
das prefeituras ou por terceiros — previamente credenciados, selecionados e contratados
pelo poder publico. Estao nessa lista:
=  Equipes de ONGs, cooperativas ou associacdes de moradores;
= Inscritos em programas de residéncia académica ou extensao universitaria; e
= Profissionais autbnomos ou escritérios de engenharia e arquitetura com atuagao na
area.

Abaixo, algumas Ongs de assessoria técnica:
2.12.4 ATHIS

Nos anos 2000, foi empreendida uma importante luta legislativa, que incluiu a assisténcia
técnica a populacdo de baixa renda como um dos instrumentos da politica urbana no
Estatuto da Cidade (Lei Federal 10.257/2001). Em 2008, foi sancionada a chamada lei da
Assisténcia Técnica (Lei Federal 11.888/2008), que assegura a familias de até 3 salarios
minimos o direito aos servigos profissionais para constru¢do, regularizacao e reforma de
sua moradia. Mas, apesar das conquistas legislativas, ¢ inegavel que as condi¢des precarias
de moradia de grande parte da populacdo continuam a impor a necessidade de se avangar
na qualidade urbanistica, arquitetonica e construtiva da habitacdo. Nesse sentido, as
Oficinas ATHIS tiveram o intuito de problematizar o alcance da produgdo atual em
habitagdo de interesse social e fomentar o debate sobre a participacao dos profissionais da
arquitetura, da engenharia, das 4reas sociais e do direito nesses processos. Trabalha em
melhorias projetuais, tais como:

= atuacgdo em areas consolidadas ou consolidaveis

= correcdo de precariedades habitacionais
= melhoria na salubridade da habitagao (ventilagdo, iluminagao, eliminagao de infiltragdes

e mofo)

= resolucdo de patologias estruturais
= seguranca das instalacdes elétricas e hidraulicas
= ampliagdes e construgdes novas assessoria social para atendimento provisorio
= mediagdo de negociagdes / solugdes coletivas
= formagao de mao-de-obra local

= articulagdo para compras coletivas.



30
2.12.5 PEABIRU

A Peabiru ¢ uma ONG de Assessoria Técnica, fundada em 1993 por um grupo de
profissionais - arquitetos e urbanistas, engenheiros, advogados, psicélogo, socidlogo e
outros técnicos da area social- que atuavam em assessorias a movimentos populares e
associagdes no fim dos anos 1980, onde realizavam acompanhamentos de obras
habitacionais de interesse social. Desde entdo, manteve essa estrutura institucional de
associacao sem fins lucrativos e uma forma de trabalho que busca a troca de saberes, com
a missdo de contribuir para a universalizagdo do direito a cidade e a moradia digna, por
meio da construgdo e efetivagdo de politicas publicas e da assessoria técnica voltada a

populacdes vulneraveis e organizagdes populares e sociais.

3. ESTUDOS DE CASOS
3.1 PROJETO HABITACIONAL CASAS CUBO

Com o intuito de resolver o problema de 11 familias que se recusavam a sair das margens
estreitas de um processo de reurbanizagdo, a arquiteta e urbanista Fabricia Zulin elaborou
o projeto de 11 moradias compactas no setor Novo Habitat, em Diadema (SP) sob a
supervisao do arquiteto e urbanista Milton Nakamura, secretario de Habitacdo e

Desenvolvimento Urbano da prefeitura a época.

“A area ja possuia uma distribuicdo organizada de lotes, com excegéo
de um trecho que ficava bem na entrada do local, onde estavam 11
familias que ndo aceitavam ir para conjuntos e que faziam questédo de
serem atendidas na area. Elas possuiam vinculos com aquele lugar e
nao viam raz&o para ndo continuar ali. Entdo surgiu o projeto das Casa
Cubo’” relata Fabricia Zulin em uma entrevista para o CAU/BR em 16 de
margo de 2018.
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A area abordada foi batizada pela propria populagdo como Novo Habitat ha quase 20 anos.
No inicio da ocupagdo, os moradores se organizavam informalmente em uma associacao
de moradores e passaram a autoconstruir as moradias e a exigir melhorias do Poder Publico.
Anteriormente, no inicio dos anos 90, a area abrigava uma cooperativa para compra

comunitaria de materiais de construgao.

A Prefeitura de Diadema iniciou o desadensamento do local em 2004, deslocando algumas
familias para outros loteamentos e conjuntos habitacionais. A area foi entdo fracionada em
88 lotes- posteriormente em 120. Ao longo do tempo, uma parte da populacdo ergueu
moradias de alvenaria por conta propria. Por outro lado, 13 familias de baixissima renda se
mantiveram em moradias precdrias no local. Havia ainda 11 familias, hoje proprietérias

das casas cubo, que viviam em barracos as margens da area.

Figura 6: Inicio da reurbanizacdo do Novo Habitat, em 2004 - Fonte: CAU/BR (Acervo Fabricia
Zulin).

De acordo com Fabricia Zulin, diante da prolongada situacao dessas 11 familias ndo havia

alternativa sendo reavaliar o projeto de reurbanizacdo. A decisdo levou em conta a criagao

de raizes das pessoas que ocupavam o local ha tanto tempo

“A duvida perdurava ha anos: consolidar ou ndo consolidar aquele
trecho? Era uma decisdo que ninguém tomava e que ninguém se
propunha a estudar” relata Fabricia Zulin em uma entrevista para o
CAU/BR em 16 de margo de 2018.

A arquiteta e urbanista propds a construcao de casas cubo, menores dos que as demais em
razao do espaco estreito disponivel. O lote resultante foi de 5,5 por 5,0 metros, no qual foi
proposto um sobrado de qualidade, os 11 sobrados geminados contam com cozinha
americana e lavanderia, no térreo, e dois dormitorios e banheiro, no piso superior, além de
uma pequena sacada. Cada casa esta pintada com uma das cinco cores da paleta e no inicio

e no fim do conjunto geminado ha painéis de artistas locais.
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Além das 11 casas cubo, outras 13 casas retangulares, mas com tipologia parecida, foram
projetadas no setor para as demais familias que nao haviam conseguido concluir as
moradias em alvenaria. No final, os projetos conseguiram atender a 24 familias em

condi¢des extremamente precarias.

Casas Cubo
11 UHs

Pavimento térreo

Vista Frontal Corte transversal

Figura 7: Projeto arquitetonico — Fonte: CAU/BR (Acervo Fabricia Zulin).

Figura 8: Rua Novo Habitat (esquina com Avenida Ulisses Guimardes) antes do inicio das obras,
em 2010, e ap6s a demoli¢ao dos barracos para o inicio das obras, em 2013 - Fonte: CAU/BR
(Acervo Fabricia Zulin).

Elaborados em 2012, os projetos comecaram a ser construidos em 2013 e foram
inaugurados em janeiro de 2018. Durante esse tempo, os moradores receberam auxilio

aluguel da Prefeitura para se manterem em outros lugares.
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“Confesso que toda vez que passava pela Avenida Ulisses Guimaraes ficava
olhando para ver se algo acontecia. Um dia vi as obras em andamento,
trazendo grande alegria. E depois recebi uma mensagem entusiasmada de

uma moradora dizendo: “Terminou! Venha visitar a minha casa!”. Foi uma das

melhores visitas da minha vida”. relata Fabricia Zulin em uma entrevista para
o CAU/BR em 16 de margo de 2018.

Figura 9: Inauguragao feita em 27 de janeiro de 2018, depois de 5 anos de obras - Fonte:
CAU/BR (Foto: Mauro Pedroso).

Figura 10: Fachadas e Mural das Casas Cubo, 2018. - Fonte: CAU/BR.

3.1.2 CONJUNTO HABITACIONAL QUINTA MONROY

Alejandro Aravena ¢ um arquiteto que se tornou mundialmente conhecido apds ser

consagrado com o Pritzker, o prémio maximo da arquitetura e realiza projetos voltados
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para o ambito social, um dos exemplos mais conhecidos ¢ a habita¢dao de interesse social

Quinta Monroy, em Iquique, Chile.

O projeto e a constru¢do do conjunto de habitacdo coletiva da Quinta de Monroy em
Iquique, no Chile, vai além da exploragdo tipoldgica e construtiva: alcanga o nivel de
sensibilidade que deveria ser basal no projeto arquitetonico porque coloca o usudrio como

protagonista da edificagdo e o insere no contexto urbanistico do qual ele estava segregado.

O governo chileno solicitou aos projetistas a radicagdo de um total de 100 familias que
ocupavam ilegalmente um terreno de 0,5 hectares no periodo de 30 anos. Tal area estava
localizada na por¢ao central da cidade de Iquique, ou seja, em uma regido plausivel de
interesse especulativo, onde o preco da terra girava em torno em 3 vezes mais do que seria

possivel empregar em uma habita¢do de interesse social.

O Ministério de Habitagdo chileno, através do programa Vivenda Social Dinamica sin
Deuda (VSDsD) [Habitacdo Social Dindmica sem Divida] destinaria um subsidio de
US$7500 para cada familia para a compra de um novo terreno, custo da infraestrutura e
construcdo da unidade habitacional. Além do valor reduzido de ajuda governamental, a
quantidade de familias que receberiam casas e o tamanho do terreno se mostravam como

grandes condicionantes do projeto.

Figura 11: Quinta Monroy, Iquique, Chile - Fonte: ArchDaily.

O grupo de arquitetos do Elemental escritorio de Alejando Avena, deparou-se com o
desafio de dotar desde qualidade espacial a funcional um empreendimento de fundos

limitados e alta densidade populacional.

Levantamentos feitos com a populagdo mostraram que 60% das familias viviam no limite

da pobreza, ao mesmo tempo em que suas habitagdes nao reuniam as condi¢des minimas
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de salubridade, sem luz ou ventilagdo direta, sem acesso a rede de agua potavel ou

saneamento e com habita¢des com areas em média de 30 metros quadrados.

“Se para resolver a equagao pensassemos em uma casa por lote, ainda
que utilizassemos os pequenos lotes do padrdo da habitacdo social,
conseguiriamos alocar somente 30 familias no terreno. Isto porque com
a tipologia de casas separas, o uso do solo é extremamente ineficiente;
a tendéncia, portanto, € buscar terrenos que custem pouco. Estes
terrenos estdo, normalmente, nas periferias, marginalizados e distantes
das redes de oportunidades que uma cidade oferece.

Se para fazermos um uso mais eficiente do solo, reduz-se o tamanho do
lote até iguala-lo com a area da casa, o que obtemos, mais que
eficiéncia, €& amontoamento. Se para obtermos densidade,
verticalizamos, os edificios resultantes ndo permitem que as habitacoes
possam crescer. E neste caso, necessitamos que cada moradia se
amplie ao menos o dobro de sua area original.” Alejando Avena,
Elemental Chile, 2015.

Abaixo alguns exemplos de tipologias rejeitadas pelo Elemental. A primeira feita sobre
lotes separados, nao comportaria a quantidade necessaria de residéncias para que se
suprisse a demanda das familias. O segundo modelo constituiria um amontoado de
residéncias em detrimento da eficiéncia e desempenho das edificag¢des. O terceiro modelo,
desenvolvido verticalmente, ndo permitiria ampliagdes nas unidades habitacionais, um
importante fator para que diferentes tipos de familias pudessem ser contemplados com o

programa.

Figura 12: Tipologias rejeitas pelo Elemental - Fonte: Elemental S.A


https://llabit.files.wordpress.com/2015/10/tipologiasr.jpg
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Como premissas para o projeto, Elemental adotou o desenho da vizinhancga interpretando
a cidade como algo diferente de um aglomerado de diferengas e proporcionando através do

desenho uma escala adequada ao entorno.

Se concebeu uma tipologia que combinava, simultaneamente, acréscimos verticais e
horizontais, configurando um volume com 2 casas por lote, uma habita¢do unifamiliar no

piso térreo sobreposta por outra habitagdo unifamiliar com 2 andares.

Portanto os lotes possuem 9x9 metros com as unidades térreas com 6x6 metros com 2,5 de

pé direito, o que deixa um quintal de 3x3 metros.

A unidade de cima possui 6x6 metros com um pé direito de 5 metros, mas s6 foram
construidos metade, deixando a outra metade para a posterior expansdo da unidade

habitacional.

Isto quer dizer que uma unidade habitacional que tem 30 m2, poderia ser aumentada e ficar
com uma area total de 72 m2, além de considerar o projeto como plausivel de ser
desenvolvido harmonicamente ao longo do tempo e com a participagdo das familias,

deixando-o habilitado a expansao posteriormente.
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Figura 13: Maquete eletronica da Quinta Monroy - Fonte:LWarq

Figura 14: Implantagdo antes/depois do Quinta Monroy - Fonte: Habitacao e cidade.
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Figura 15: Planta do Quinta Monroy - Fonte: Revista AU.

Figura 17: Acabamento interno - Fonte: LWarq.
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Figura 18: Interior de uma das unidades de habitagao da Quinta Monroy - Fonte: Elemental (Foto: Cristobal Palma).

3.1.3 CONJUNTO HABITACIONAL HELIOPOLIS

O Projeto foi realizado pelo arquiteto renomado Ruy Ohtake. Ohtake projetou o Conjunto
Habitacional Helidpolis para a maior favela de Sdo Paulo, cobrindo um milhdo de metros
quadrados, como parte do Plano Urbano de Ohtake iniciado pela Sehab - Secretaria da
Habitacdo em agosto de 2010. O projeto planejou melhorar a vida urbana e os espagos de
lazer, instalacdes educacionais e de saude e fornecer moradia para cerca de 70.000 pessoas

em 18.080 domicilios.


https://llabit.files.wordpress.com/2015/10/1328537057_5.jpg
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Figura 20: Implanta¢do do Conjunto Habitacional de Helidpolis - Fonte: Aaj Press.

A primeira etapa do projeto de Ohtake para a Residencial Heliopolis, criou onze torres
circulares de 5 andares ou rotundas conhecidas como 'redondinhos'. Cada edificio tem 18
apartamentos com acesso através de uma escada de servico central: quatro apartamentos
de 499 m? e 2 m? por andar com uma largura externa curva de 6,50 metros, com dois
apartamentos no piso térreo para pessoas com deficiéncia. No térreo, ha uma area de lazer
aberta para os inquilinos Concluida no final de 2011, os primeiros ocupantes se mudaram
dos locais mais marginais da favela. O projeto final ird desenvolver 542 novos
apartamentos em 29 'redondinhos' a um custo por unidade entre US $ 60.000 e US $ 70.000,

comparavel aos custos de constru¢ao de habitagdes sociais tradicionais.
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Figura 21: Planta do Conjunto Habitacional de Heliopolis - Fonte: Aaj Press.

Figura 22: Imagem da moradora e area de lazer do Conjunto Habitacional de Heliopolis - Fonte: Ruy Ohtake.
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Figura 23: Area de lazer do Conjunto Habitacional de Heliépolis - Fonte: Ruy Ohtake.
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4.ESTUDO DA AREA

4.1 CACAPAVA

Cagapava ¢ um municipio brasileiro do estado de Sao Paulo, localizado em uma regiao
estratégica, entre Sdo Jos¢ dos Campos e Taubaté. Localiza-se a uma latitude
23°06'03" sul e a uma longitude 45°42'25" oeste, estando a uma altitude de 560 metros. Sua

populacdo estimada em 2017 era de 92.587 habitantes e, possui uma area de 369,90 km?.
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Figura 24: Localizagdo de Cacapa- Sao Paulo - Fonte: Wikipédia.
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4.1.2 O bairro Pinus do Iriguassu

O bairro e o residencial Pinus do Iriguassu II estdo localizados na estrada da Camanducaia

Km 1- Roseirinha, Cagapava-SP.

Figura 25: Mapa de Cagapava com a identifica¢do do conjunto habitacional - Fonte: Google Earth Pro, adaptada pela
Autora, 2018.

Google Earth

Figura 26: Conjunto habitacional Pinus do Iriguassu I e II - Fonte: Google Earth Pro, 2018.
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Figura 27: Distancia do bairro em relacdo ao centro da cidade — Fonte: Google Maps e Autora.

O critério para adquirir o imével do Programa Minha casa minha vida em primeiro lugar
foi através das condigdes de moradia da populagdao, dado que essa populagdo possuia
habitacao onde a localizagao destas estavam sob condicdes irregulares, como casas a beira
rio (Rio Paraiba do Sul) e também na antiga comunidade vila centendrio (barracos com

tapume). Esses moradores fizeram inscri¢ao no programa, onde obtiveram prioridade por

existir uma questdo social grave.

O imével foi construido de acordo com as normas estabelecidas pela Associagao Brasileira
de Normas técnicas ABNT, a partir das disposi¢des do projeto aprovado pela Prefeitura do

Municipio. A  construtora MM INCORPORACAO EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA ¢ responsavel pela edificagio.



45

4 y / ﬁ‘ ‘
: Ifllf‘ap.;]u'mﬁnu ;ijun Ii-
ca—r—

=, -

Figura 28: Vista aérea das casas do Programa Minha casa minha vida —

Fonte: MM Incorporagdo Empreendimentos.

R

Figura 29: Vista aérea das casas do programa Minha casa minha vida em relagdo a cidade —

Fonte: MM Incorporagdo Empreendimentos.

Figura 30: Conjunto recém inaugurado no ano de 2013.

Fonte- Jornal de Cagapava.
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Figura 31: Conjunto recém inaugurado e area que supostamente seria uma praga —

Fonte: Jornal de Cacapava.

Figura 32: Conjunto recém inaugurado —

Fonte: Jornal de Cagapava.

4.1.3 MEMORIAL DESCRITIVO
FUNDACOES- O Residencial Pinus do Iriguassu II possui fundagdes do tipo “radier”.

ESTRUTURA- A estrutura da casa é constituida de paredes estruturais com pilares

grateados, vergas sobre as janelas e portas, vigas de respaldo e lajes macigas de concreto

armado.

ALVENARIA- A alvenaria compde-se de blocos estruturais ¢ de vedagdo, ligados por

argamassa de assentamento. Na parte interna da casa a alvenaria foi recoberta por
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argamassa de gesso. No interior da alvenaria estio embutidas as tubula¢des hidraulicas e

elétricas.

INSTALACAO DE AQUECEDOR SOLAR- Cada unidade possui um sistema de

aquecedor solar instalado na parte superior.

Como sdo casas geminadas, os muros de divisérias da casa ndo podem ultrapassar 1,80.

Figura 33: Fachada do conjunto habitacional - Fonte: Autora, 2018.

4.1.4 PROGRAMA DE NECESSIDADES

As habitagdes sdo geminadas e cada uma tem o total de 40,315 m2 (20x7).

PROGRAMA DE NECESSIDADES

AMBIENTE  [QUANTIDADE  m2

DORMITORIO 2 8,37
SALA 1 9,89
COZINHA 1 4,62
HALL 1 1,62
BANHEIRO 1 2,33

Figura 34: Programa de necessidades do conjunto habitacional - Fonte: Autora, 2018;
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4.1.5 PLANTA DO CONJUNTO HABITACIONAL PINUS DO IRIGUASSU
II.
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Figura 35: Planta baixa do conjunto estudado, sem escala - Fonte: MM empreendimentos, adaptada pela
Autora, 2018;
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Figura 36:Planta baixa do conjunto estudado, sem escala - Fonte: MM empreendimentos,
Autora, 2018;

adaptada pela
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S.DIRETRIZES

As diretrizes se constituem no momento apos a analise ocupacional do conjunto, a partir
dos resultados a elaboracao de diretrizes projetuais, uma quadra esportiva com paisagismo

€ uma praca com area de lazer.
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6. ANALISE POS OCUPACIONAL NO CONJUNTO HABITACIONAL PINUS DO
IRIGUASSU

A partir de visitas realizadas na area de estudo que esté localizada em Cacapava no bairro
Pinus do Iriguassu, no conjunto habitacional Pinus II, foi elaborado um questionario no
qual foi aplicado o método de avaliagdo pds ocupagdo, com a intengdo de fazer uma
caracterizacdo do usudrio, saber da sua opinido com relacdo a inser¢do do conjunto

habitacional, identificar problematicas e possiveis diretrizes.
6.1 A METODOLOGIA UTILIZADA NOS QUESTIONARIOS APLICADOS

Constituido por perguntas fechadas, através desta técnica € possivel perceber como os
moradores se comportam e utilizam os espagos, as satisfacdes e insatisfagdes com relagao
a moradia e ao seu entorno, bem como as deficiéncias e potencialidades do projeto em
termos funcionais, espaciais € ambientais. O questionario ¢ um dos métodos mais
empregados em APO (ORNSTEIN e ROMERO, 1992; LAY e REIS, 2005;
RHEINGANTZ et al, 2009), porque, com sua aplicacdo, ¢ possivel “descobrir
regularidades entre grupos de pessoas pela comparagao das respostas dadas a um mesmo
conjunto de perguntas feitas para um namero representativo e significativo de
respondentes” (REIS e LAY, 1994 apud IMAI e FAVORETO, 2002, p.436). Assim, o foco
principal desta técnica consiste em aferir o nivel de satisfacdo geral dos moradores tanto
em relacdo aos espagos privados — relativos a unidade habitacional — quanto aos coletivos

e publicos.
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6.1.1 OS QUESTIONARIOS APLICADOS NOS USUARIOS
A partir da metodologia de Sheila Orstein foi aplicado os seguintes questionarios:

Convido o(a) senhor(a) a participar como voluntario da minha pesquisa, que pretende
verificar suas percepcdes sobre a unidade habitacional em que mora. Acredito que a
pesquisa seja importante para realizar um levantamento sobre as habita¢des produzidas
pelo Programa Minha Casa Minha Vida, de maneira a colaborar com o projeto de novas
unidades e a analise das ja existentes. Sua participacdo ocorrerd por meio de um
guestiondrio, contendo perguntas sobre a sua moradia e o seu bairro, bem como sobre
como utiliza os espacos da habitacdo. Durante todo o periodo da pesquisa, vocé tem o
direito de tirar qualquer duvida ou pedir qualquer outro esclarecimento, bastando, para
isso, entrar em contato com a pesquisadora. Vocé tem garantido o seu direito de ndo
participar ou de retirar sua permissao, a qualquer momento, sem nenhum tipo de
prejuizo ou retaliacdo, pela sua decisdo. As informacdes obtidas por esta pesquisa serdao
confidenciais e serao divulgadas apenas no trabalho de conclusdo de curso, resguardando
o sigilo dos voluntarios. Caso autorizado pelo(a) senhor(a), serdo também utilizadas fotos

da sua moradia, mas sem identificacdo da mesma.
( ) Estou de acordo com o termo de consentimento.
( ) Ndo concordo com o termo de consentimento.
( ) Estou de acordo com a utilizagdao das fotos da minha moradia.

( ) Nao concordo com a utilizagao de fotos da minha moradia.

Esta residéncia é:

() alugada ( ) propria em aquisicao ( ) propria quitada ( )
emprestada
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Em que ano vocé e sua familia se mudaram para esta residéncia?

Qual a sua situagdo anterior de moradia?
() propria( )alugada( ) coabitacdo (fundos) ( ) chacara (rural)

() cortico (col6nia) ( ) cobmodo ( ) acampamento ( ) loteamento
irregular

() moradorderua( )emprestada( )favela( )outro.

1. Classifique a quantidade e qualidade dos equipamentos pidblicos do seu bairro

Transporte Coletivo

( ) Satisfatério [ () Medio [ () msatisfatorio

satide (UBS e UAI)

( ) Satisfatério [ () Medio [ ( ) msatisfatério

Educacao (creches e escolas)

( ) Satisfatdrio | () Medio [ ¢ ) msatisfatario

Cultura

( ) Satisfatdrio | () Medio | ¢ ) msatisfatario

Lazer (pragas e parques)

( ) Satisfatério | () Medio [ () msatisfaterio
2. Como vocé se sente em relagdo ao seu bairro?

( ) Feliz [ ( ) Medio [ () Triste

3. Seu bairro é um lugar:

( ) Bonito ( ) Médio ( ) Feio
( ) Agradivel { ) Média () Desagradavel
{ ) Parcialmente Cuidado { ) Médio { ) Abandonado

Esta residéncia é para vocé: (Se necessario, marque mais de uma
op¢ao)

( ) um local onde estdo as pessoas de que gosto

) um investimento material

) um local no qual consigo realizar minhas atividades
) um local onde apenas durmo

) um local seguro

) um local onde estdo meus pertences

) um local onde passo a maior parte do tempo

NN A

) um local no qual me identifico



Sobre sua residéncia responda:
E utilizada para atividades de lazer? ( ) Sim (

Quais?

() Ler () Preparar refeicdes ( ) Acessar a internet

) Nao

() Tocar algum instrumento ( ) Jogar ( ) Usar o computador

() Fazer trabalhos manuais ( ) Dancar ( ) Assistir TV () Outro

E utilizada para adquirir renda extra? () Sim ( ) Nao

Como?

( ) Vendas de produtos em catalogos ( ) Cozinhar para fora

( ) Vendas de produtos ( ) Trabalhos via internet ( ) Cuidar de
pessoas () extra familiares ( ) Trabalhos manuais (costura,

artesanato)
( ) Lavar e passar roupas para fora ( ) Outro

Qual € seu nivel de satisfacio em relagdo aos aspectos gerais de sua residéncia:

Localizagdo em relacio a cidade:

{ ) Préxima

Proximidade a equipamentos e servigos gerais: { )Proxima

Proximidade ao local de trabalho: { )Préxima

Seguranga contra roubo e entrada de estranhos:

() Segura

Aparéncia externa da residéncia: { ) Bonita

( ) Bom

Qualidade materiais de construcio e acabamenta:

( ) Bom

Facilidade de limpeza e manutengio:

Tamanho da residéncia:

( ) Grande

Divisao dos espagos (comodos): ( ) Bem Dividida
mente

( ) Sdo Suficientes

Seus méveis antigos couberam na nova residéncia?
A gquantidade de méveis que vocé tem hoje é:

( ) Privacidade Ra-
zodvel

( )Privacidade Razodvel
( ) Identifico-me Ra-
zoavelmente

( ) Adaptei-me Razoa-
velmente

Privacidade em relacio aos vizinhos:

Privacidade entre os moradores da residéncia:

Quanto vocé se identifica com a sua residéncia:

Quanto vocé se adaptou 4 sua residéncia:

{ )Médio

( IMédio

{ )Médio

( IMédio

[ IMédio

({ JRegular

( JRegular

{ IMédin

( IMeédio
{ IMetade Couberam

{ Médio
 )Meédio

{ Médio

( )Identifico-me mais ou
menos

( JAdaptei-me mais ou
menos
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{ )Distante

( )Distante

{ )Distante

( )Pouco Segura

( )Feia

( JRuim

{ JRuim

{ JPequena

( JA divisao & ruim

{ JPoucos Couberam
{ )50 insuficientes
{ JPouca Privacidade

( )Pouca Privacidade
{ Jldentifico-me Pouco

{ )Adaptei-me Pouco




Sobre os comodos, indique sua impressdo em relacdo aos aspectos abaixo:

A. Sala
Tamanho:
Facilidade de mobiliar:
Temperatura:
Numinacio:
Ventilacao:
Actistica:

B. Dormitdrios
Tamanho:
Facilidade de mobiliar:
Temperatura:
Tluminagio:
Ventilagio:
Actistica:

C. Banheiro
Tamanho:
Facilidade de mobiliar:

Temperatura:

Tluminacio:
Ventilagio:
Actistica:

D. Areade servico
Tamanho:
Facilidade de mobiliar:
Temperatura:
Thuminacio:
Ventilagao:
Actistica:

E. Cozinha
Tamanhao:
Facilidade de mobiliar:
Temperatura:
[luminacio:
Ventilagio:

Acistica:

( ) Regular
{ ) Regular
( ) Agraddvel
( )Regular
( )Regular
( )Regular

{ ) Regular
( ) Regular
( ) Agraddvel

( )Regular
( )Regular

( Regular

( ) Regular
() Regular
( ) Agraddvel

{ JRegular
( JRegular
( JRegular

( ) Regular
{ ) Regular
( ) Agradavel
( JRegular
( JRegular
( JRegular

( ) Regular
{ ) Regular
( ) Agradivel
{ JRegular
( JRegular
( )Regular

Esta casa foi reformada ou sofreu alguma alteragdo

em relagao ao projeto original entregue?

( )Sim( )Nao

Quando?

{ )Escuro

{ ) Quente

{ ) Quente
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( ) Ruim

{ ) Buim

() Quente

( )Escura

( JAbafada
( )Barulhenta

() Ruim

( ) Ruim

() Quente

( )Escuros

{ )Abafados
{ JBarulhentos

{ ) Ruim
( ) Ruim
( ) Quente

{ JAbafado
{ )Barulhento

{ } Ruim
{ } Ruim

( )Escura
( )Abafada
{ )Barulhenta

{ ) Ruim
( } Ruim

( JEscura
{ )Abafada
{ )Barulhenta

( ) Antes do uso ( ) Durante o uso
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Quais foram os principais motivos da realizacdo da reforma? Se necessario,

marque mais de uma opgao:

() ampliar cémodo ( ) melhorar o acabamento ( ) melhorar o conforto
() resolver problema técnico ( ) alterar a funcdo do cémodo ( ) melhorar a

aparénicia estética ( ) melhorar a privacidade ( ) melhorar a estocagem

Quais os comodos que foram reformados? Assinale o motivo da reforma.

( )Sala( )Dormitérios ( ) Banheiro( )Cozinha( ) Area de servico

( ) Remocgdo/acréscimo de parede ( ) Troca de acabamento ( ) Realizagdo de
pintura ( ) Troca de portas e janelas ( ) Colocacdo de armarios ( ) Colocagao

de gesso

() InstalagGes elétricas ( ) Construcdo de muros () Instalagdes hidro

sanitarias.

6.1.2 OS RESULTADOS COLETADOS ATRAVES DOS QUESTIONARIOS

A partir dos resultados coletados foi feita uma analise na qual identificava o nivel de

satisfagdo de seus usuarios:

Classificacao da qualidade dos equipamentos publicos do bairro:

NIVEL DE SATISFACAO DOS USUARIOS:

Cultura e Lazer
Educagdo

Saude

!

Transporte coletivo |

0% 20% 40% 60% 80% 100%

B Totalmente Insatisfatério M Insatisfatorio - Médio M Satisfatério B Totalmente Satisfatorio



Qual nivel de satisfacdo aos aspectos gerais de sua residéncia:

NIVEL DE SATISFACAO DOS USUARIOS:

Proximidade ao local de trabalho

Proximidade a equipamentos e servicos gerais

Localizagdo em relagdo a cidade

0% 20% 40% 60%

B Muito Proxima e Insatisfatério  ® Proxima Médio Distante

80%  100%

W Muito distante

Aparéncia externa da residéncia _

0% 20% 40% 60%

H Bonita Médio Feia M Muito feia

80% 100%

Facilidade de limpeza e manutengao —

.

acabamento

Qualidade materiais de construgdo e _

0% 20% 40% 60%

B bom regular ruim M péssimo

80% 100%

Privacidade em relagdo aos vizinhos (I

0% 20% 40% 60%
W privacidade razoavel médio

80% 100%

57



58

O quanto vocé se identifica com sua residéncia e —
0% 20% 40% 60% 80% 100%

Razoavel Mais ou menos Pouco H Muito

Tamanho da residéncia —

0% 20% 40% 60% 80% 100%
B Muito Grande Grande Médio Pequena M Muito pequena

Sobre os comodos em geral, identifique sua impressao em relagao aos aspectos abaixo:

NIVEL DE SATISFACAO DOS USUARIOS:

facilidade de mobiliar “ =
tamanho “ 5

0% 20% 40% 60% 80% 100%

B 6timo bom regular ruim M péssimo

temperatura B . y _
0% 20% 40% 60% 80% 100%

W Muito fria Fria Agradavel Quente ® Muito quente
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ventilaczo SN , J

0% 20% 40% 60% 80% 100%
H Bem ventilada Ventilada Regular Abafada W Muito abafada

iluminagzo M~ )

0% 20% 40% 60% 80% 100%
B Bem iluminada lluminada Regular Escura M Muito Escura
actstica [ - I
0% 20% 40% 60% 80% 100%
W Bem silénciosa Silenciosa Regular Barulhenta B Muito barulhenta

Figura 37: Resultado coletado através dos questionarios aplicados nos usuérios - Fonte: Autora, 2018.

6.1.2 PROBLEMATICAS
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Apos a andlise dos questionarios, foi possivel identificar as problematicas do ponto de vista

dos usuarios.
6.1.3 PROBLEMATICAS EM RELACAO A HABITACAO

Em relacgdo a habitagao foi identificado problemas na questdo do conforto ambiental onde
os usuarios relataram que nao existe meio termo, o calor € excessivo e o frio ¢ intenso,
outro problema identificado foi o conforto acustico, por ter as paredes geminadas a acustica
acaba afetando a privacidade dos usuarios causando um certo desconforto. Destaco também
a problematica do dimensionamento da casa, visto que para a maioria das familias esse
projeto ndo atende as suas funcionalidades, o que os levam a construirem os famosos

“puxadinhos”.
6.1.4 PROBLEMATICAS EM RELACAO AO BAIRRO

Em relagdo ao bairro pude perceber que ha presenga de muitas criangas saliento este fato
pois, ndo ha se quer uma aérea de lazer, como por exemplo: parquinhos, quadra de futebol,
pragas ou algo semelhante levando as criancas assim a ociosidade e mais suscetiveis ao
crime, o qual é crescente no bairro principalmente com o trafico de drogas. Ha também
presenca de descarte irregular de lixo em poténciais areas verdes e no meio da rua, onde
foi relatado que traficantes residentes no bairro colocam um sofé para fechar a rua e usar

como ponto de venda de drogas.

O bairro foi construido fora da malha urbana no qual ocasionou a distancia em relacao ao
centro da cidade que acaba afetando os moradores para os acessos aos seus trabalhos e ao
centro comercial, ndo ha seguranga no bairro visto que o posto policial mais préximo fica
a quilémetros de distancia, em relagdo a satide ndo tem a presenga de uma unidade publica
de pronto atendimento, nem mesmo uma rede particular, sendo assim os moradores

precisam se deslocar do bairro para terem acesso ao sistema de saude.
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Abaixo, fotos de duas residéncias analisadas durante a avaliagao pos ocupacao, através

delas deu para ter uma base no dimensionamento e entender os desejos dos usuarios:

Figura 38: Fachada da casa de uma moradora entrevistada

Fonte: Autora, 2018.

Figura 39: Fachada da casa de um morador entrevistado

Fonte: Autora, 2018.



Figura 40: Vista da sala para os quartos

Fonte: Autora, 2018.

Figura 41: Banheiro da moradora entrevistada

Fonte: Autora, 2018.
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Figura 42: Cozinha da moradora entrevistada

Fonte: Autora,2018.

Figura 43: Sala da moradora entrevistada

Fonte: Autora, 2018.
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Figura 44: Quarto da moradora entrevistada

Fonte: Autora, 2018.

Figura 45: Quarto do filho da moradora

Fonte: Autora, 2018.
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Figura 46: Banheiro de outra residéncia analisada

Fonte: Autora, 2018.

Figura 47: Cozinha do morador entrevistado

Fonte: Autora, 2018.
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Fonte: Autora, 2018.

Abaixo foram anexadas fotos onde mostram as problematicas encontradas no bairro, entre
elas os vazios urbanos, ponto de descarte de lixos e uma area que segundo a populagdo ¢

usada por traficantes, da qual poderiam servir como area de lazer:

Figura 49: vazio urbano usado para descarte de lixo pela populagao

Fonte: Autora, 2018.
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Figura 50: vazio urbano com potencialidade de virar uma praga, mas encontra-se sem uso pelos moradores

Fonte: Autora, 2018.

Figura 51: vazio urbano com potencialidade de virar uma praga, mas encontra-se sem uso pelos moradores
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Figura 52: Vista de outro vazio urbanos encontrado no conjunto

Fonte: Autora, 2018.

Figura 53: vazio urbano com potencialidade de virar uma quadra, mas encontra-se sem uso pelos moradores

Fonte: Autora, 2018.

Figura 54: Local onde foi retratado pela populagdo que serve como ponto de droga, os traficantes fecham a rua com
sofa para evitar o fluxo de carro.

Fonte: Autora, 2018.



Figura 55: A problematica da falta da area de lazer, criangas brincam no meio da rua

. Fonte: Autora, 2018.

Figura 56: A problematica da falta da area de lazer, outra rua do conjunto habitacional

Fonte: Autora, 2018.
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6.1.3 REFORMAS

Apos a analise dos questionarios também foi possivel identificar as reformas dos usudrios,
o qual sdo conflitos decorrentes de expansdo ndo programada em projeto. A expressao
“expansao nao programada’ designa todo tipo de ampliacdo ou acréscimo a edificagdo, que
nao tenha sido previsto no projeto original. Quando os espagos disponiveis sdo inadequados
ao bom desempenho das atividades do cotidiano, ou quando inexistem espagos necessarios
a essas atividades, a habitabilidade ¢ afetada, surgindo conflitos entre os usudrios e os
espacos que sdo exiguos ou inexistentes. Tais conflitos motivam as intervengdes para
ampliacdo ou acréscimo de comodos, as alteracdes identificadas foram as reformas do

telhado, acréscimos de cobertura, reforma do banheiro e construgao de outros comodos.

Figura 57: Modificagdes usuais feita pelos moradores - Fonte: CODHAB, adaptada pela Autora,
2018.

Muitos moradores analisados ndo possuem emprego formal e precisam ganhar a vida com
alguma atividade que possa ser desenvolvida em casa. Isso fez com que diversas pessoas
ampliassem suas casas para obter um comodo mais espagoso para o trabalho ou para obter

um novo comodo onde pudesse acontecer um pequeno comércio.

Foi identificado também a construcao de muros, garagem e adi¢do de portdes, segundo os

moradores para trazer mais seguranga para a residéncia.

As reformas realizadas pelos moradores:
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Figura 58: Fachada modificada com a implementagao do portdo

Fonte: Autora, 2018.

Figura 59: Implementagdo de um portdo lateral, sem alteracdo na fachada

Fonte: Autora, 2018.



Figura 60: Alteracdo na fachada para uso comercial, implementacdo de cobertura, janela e portdo
A -

Fonte: Autora, 2018.

Figura 61: Alteragdo na fachada para uso comercial e mudanga de cobertura.

Fonte: Autora, 2018.
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Figura 62: Casa com o uso para fim comercial, sem alteragdo na fachada

Fonte: Autora, 2018.

Figura 63: fachada modificada pela presenga de muro e portdo

Fonte: Autora, 2018.
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Figura 64: Ampliag@o de residéncia por meio da construgdo de um segundo pavimento, alteragdo na planta

da casa.

Fonte: Autora, 2018,;

6.2 DIRETRIZES APOS A AVALIACAO OCUPACIONAL

Conforme os dados atribuidos através das analises foram evidenciados as problematicas no
quesito do conforto ambiental, conforto acustico e a auséncia das areas de interesses
comuns como por exemplo: Praca, Quadra, mobilidrios urbanos e etc. Afim de contribuir

com uma diretriz, abaixo sugiro algumas propostas que podem ser efetuadas.
6.2.1 CONFORTO DA HABITACAO

Com a constru¢do de um conjunto ou um complexo de conjuntos habitacionais desta
proporcao, necessita-se de uma grande area — retirando a vegetagdo quando existente —, ha
uma grande concentracdo de constru¢des aglomeradas, uma vez que as casas e terrenos sao
de tamanhos reduzidos e muitos projetos apresentam casas geminadas e, via de regra, falta
arborizacao. Obviamente, o desconforto térmico, como uma variavel ambiental, afetara
diretamente a qualidade de vida da populagdo que cotidianamente vive nesta area. Giles et

al. (1990),
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Seria importante uma analise mais a fundo do conforto ambiental, identificado
precisamente o que estaria gerando esse desconforto, porém, para esta demanda a medida
mais evidente seria um projeto consistente de arborizagdo, mesmo que este possa ser apenas
um paliativo, a vegetacdo no microclima urbano, promove um melhor equilibrio entre o
solo, o clima e a vegetagao, reduzindo a radiacdo solar nas esta¢des de calor, alterando a
temperatura e umidade do ar dos ambientes com a redugdo da carga térmica recebida em
funcao do sombreamento, conservando a umidade, a permeabilidade e a fertilidade do solo,
alterando a velocidade e direcdo dos ventos, reduzindo a polui¢do sonora com o

amortecimento dos sons, € etc. (MASCARO; MASCARO, 2005).
6.2.2 ACUSTICA DA HABITACAO

O conforto acustico deve ser considerado como elemento fundamental durante a elaboragao
de projetos habitacionais para evitar problemas de exposicdo a ruidos que, devido a
limitagdes de recursos, conhecimento técnico ou técnicas adequadas, sao muito dificeis de
ser solucionados posteriormente. As escolhas de projeto como: implantacdo, escolha
tipoldgica, setorizacdo, especificagdo de materiais, definicdo de esquadrias, e
posicionamento de instalagcdes e equipamentos, devem ser pensadas de modo a garantir
bom desempenho actstico, sem comprometer outros itens de conforto e qualidade do
projeto, e a sustentabilidade ambiental, econdmica e social do empreendimento. Como
todas essas etapas nao sao seguidas adequadamente e o projeto nao € feito com o intuito de
atender todas as necessidades dos que vao morar no local, a perda de privacidade produz
uma sensacdo de grande incomodo nos usuarios e ¢ geradora de conflitos. Todo
empreendimento da prefeitura parte de uma licitagdo, em que participam varias empresas
afim de ganhar e fechar contrato para a realizagdo da obra, neste caso o ganhador sempre
¢ quem ofereceu o menor valor para prestar o trabalho e nem sempre € o que oferece um
servigco de qualidade. Existe solugdo para melhorar a acustica no ambiente desejado, como
por exemplo: a 13 de rocha que ¢ uma boa op¢do para ambientes que necessitam de
isolamento acustico, destaca-se pelo seu desempenho, leveza e teoricamente baixo custo
pois € um material que ndo exige uma manutencao periddica, mesmo sendo uma solugdo
para o projeto, ela se torna invidvel pois gera um custo adicional que as construtoras e

prefeituras ndo estdo dispostas a pagar.

6.2.3 AREAS PUBLICAS DE INTERESSE COMUM COM A INTRODUCAO DE
ACOES URBANAS COMUNITARIAS.
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Hoje o PMCMYV estabelece algumas normas para que os condominios disponham de area

de lazer e convivéncia. Segundo a Portaria n® 465, de 3 de outubro de 2011:
Os empreendimentos na forma de condominio, com mais de sessenta
unidades habitacionais, deverao conter equipamentos de uso comum,
no minimo de 1% do valor da edificagdo e infraestrutura,
obrigatoriamente na seguinte ordem: a) espago coberto para uso
comunitario, b) espaco descoberto para lazer e recreagao infantil, c)
guadra de esportes. (BRASIL, 2011).

No entanto, foi constatado que esse conjunto ndo segue as normas apresentando a auséncia

da area de interesse comum, gerando também um conflito de identidade local, do qual ¢

imprescindivel para os moradores.

Para as areas publicas de interesse comum foi pensado como uma possivel proposta a¢des
comunitarias, estas ja foram e estdo sendo aplicadas pela CODHAB em areas de interesse
social, na qual a mesma se opera nesse projeto a partir das analises coletadas e a constatagao
da necessidade da populacdo de uma area de lazer. Os moradores com essas agdes
desenvolvem o projeto colocando a “mao na massa” promovendo uma intere¢ao do bairro

com a mesma e criando uma também uma identidade local.

LOCALIZAR DEFINIR LOCAL
Ir?;sNETJISg:S: _9 - | POTENCIAIS _) - | DAAGAO
eI _ < LOCAIS PARA _“_ POTENCIALIDADES
AS ACOES .~ DOLUGAR
APRESENTAGAO DO
é_ = ESTUDO E DEFINIGOES
~“ | FINAIS DE PROJETO
COM A COMUNIDADE

<4

materiais com
possibilidade de

l reaproveitamento

arquitetos
e urbanistas

voluntdrios

MUTIRAO DA
AGAO URBANA
COMUNITARIA

Figura 65: a¢des urbanas comunitarias Fonte: CODHAB, adaptada pela autora, 2018.

O que sdo as agoes?
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Acdes Urbanas Comunitérias € um projeto de qualificagdo urbana por meio da participagdo
comunitaria desenvolvido pela CODHAB. Em formato de mutirdo, o intuito ¢ transformar
coletivamente o espaco publico, conectando governo e sociedade, tornando protagonista

da mudanga.
Onde atuar?

A sele¢dao das areas onde acontecem as acgdes segue critérios especificos. Interesse e
articulagdo da comunidade para melhorar o lugar, inexisténcia de infra - estrutura ou
manutengao, possibilidade de arborizagdo e paisagismo, vazios urbanos publicos, conexao
com pracas ou espacos de relevancia e grande fluxo na comunidade: além de identificar os

problemas, € preciso observar o potencial do espago.

A partir dessas informacdes foram identificadas e escolhidas as possiveis areas de interesse
comum, da qual ird fornecer uma possibilidade de paisagismo/arboriza¢ao urbana, praga
com equipamentos publicos e areas de grande fluxo/permanéncia proporcionando assim
lazer, cultura e comodidade para a populagdo ja que esses espagos ndo sdo existentes no

bairro.

Figura 66: vazios urbanos identificados e escolhidos para areas de interesses comuns -
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Fonte: Autora, Google Earth, 2018.

Figura 67: vazios urbanos identificados e area proposta para interesses comuns
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Fonte: Autora, Google Earth, 2018.

PROPOSTA

A proposta tem como finalidade planejar e executar em mutirdes com as comunidades:
hortas urbanas, jardins e arborizag¢do e a criacdo de uma praga e quadra. As hortas e o
paisagismo produtivo sdo ferramentas importantes para a apropriacdo do espago publico
pela comunidade, possibilitam lazer e encontros, além de ervas, frutas, verduras e legumes
frescos. O plantio de arvores visa construir um espago urbano melhor para o futuro, além
de ser importante para a educagdo ambiental e intensificacdo de lacos entre as pessoas € 0
local que habitam. Os jardins transformam, através do verde, espagos vazios em ambientes
de permanéncia, contemplagao e com a criacdo da praga ira gerar uma area de convivéncia,

identidade e por fim a quadra proporcionando a area de lazer.

Figura 68: Identificac@o das areas para a proposta.
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' Legenda

& Arhorizagdo e criagdo de ciclovia

€7 Praga com mabilidrios urhanos & paisagismo
@ Quadrae ciagao de paisagismo

¥ Res Pius Iriguassu I

Fonte: Google Earth, adaptada pela autora.

Figura 69:Area proposta para localizagdo de uma praga com mobiliario urbano e paisagismo

Legenda
|| Arborizagéo e criagdo de ciclovia
Praga com mobilidrios urbanos e paisagismo
Quadra e criagao de paisagismo
¥ Res. Pinuslriguassul

Figura 70: Proposta final da area de interesse comum.

Fotos das areas propostas:



Figura 71: Outro angulo da area proposta para localizagdo de uma praga com mobilidrio urbano e

paisagismo

Fonte: Autora, 2018.

Figura 72: Area proposta para localizagdo da quadra
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Fonte: Autora, 2018.

Figura 73: Area proposta para arborizacio e implantagdo de ciclovia

Tk

Fonte: Autora, 2018.
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As identificacdes apresentadas exemplificam a importancia da consideracao dos aspectos
do projeto para que a habitacdo seja socialmente adequada. Assim, € possivel criar
recomendacdes projetuais as necessidades dos usuarios, que venham qualificar o projeto

da habitagdo, de interesse social.

E preciso estar atento que o lazer reflete praticas sociais de um grupo e que as areas livres
deveriam ser o lugar comum para o exercicio didrio do vinculo comunitario e do
estreitamento do sentimento de pertencimento. Reciclar e reaproveitar pode ser uma boa
saida para, de forma sustentavel e com baixo custo, transformar areas publicas com
mobilidrio urbano. Brinquedos, bancos, lixeiras, etc. gerando a interagdo dos moradores
com as areas de interesse comum e a sua maior preservagdo, trazendo também uma

identidade para o bairro e a valorizacao do espago.

Figura 74: Proposta para area de interesse comum no conjunto habitacional Pinus do Iriguassu II, referéncia

do projeto executado pela CODHAB em Cinelandia - DF




Fonte: CODHAB, 2018.
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DIRETRIZES PROJETUAIS
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PRACA COMMOBILIARIO
URBANO

area total 5,756,003 mi

PRACA COM MOBILIARIO

URBANO

area total 5,756.03 m2
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7. CONSIDERACOES FINAIS

O presente trabalho procurou tratar através da revisao da literatura, aspectos importantes
para compreensdo da politica habitacional no Brasil, questdes também relacionadas a

qualidade das habitag¢des populares nos diversos periodos historicos.

A utilizagdo da metodologia da Avaliagdo Pos-ocupacdo (APO), possibilitou um
aprofundamento do estudo gerando um comparativo entre as moradias e evidenciando as
caréncias que do bairro. Da mesma forma, com a aplicacdo de questionarios e analises
permitiu um melhor enfoque de sua flexibilidade e funcionalidade apresentando assim as
reais necessidades dos moradores, da qual se insere a importancia deste trabalho, apontando
a relevancia da avaliacdo pds ocupacdo como ferramenta para elaboracdo de projetos de

habitagdo social com maior qualidade.

Contata-se que ¢ de grande importancia a introducdo de estratégias de “flexibiliza¢ao” ao
projeto ainda em fase de construcdo, principalmente por representar um custo adicional
mais em conta, se comparado as adaptagdes realizadas apos a conclusao da obra. Além do
fator econdmico, a capacidade da habitagdo ser adaptada as diferentes necessidades dos
usuarios ao longo do tempo permite que as pessoas vivam em melhores condi¢des em

qualquer fase de suas vidas.

Para que seja garantida a qualidade nas modificagdes de futuros empreendimentos
habitacionais, ¢ importante que haja assisténcia técnica permanente aos usudrios, a
prioridade também das areas de interesse comum onde essa incentiva a convivéncia entre
os moradores e gera uma identidade local, além de uma politica voltada para assisténcia
dos moradores de conjuntos habitacionais, especialmente para as habitacdes realmente
destinadas as camadas de mais baixa renda, quando necessitarem realizar qualquer tipo de

reforma.

Como conclusdo deste trabalho, ressalta-se a importancia da avaliacdo pos ocupagao
gerando um melhor entendimento sobre as reais causas das altera¢des feitas pelos usuarios,
para auxiliar os projetistas na construg¢ao de habitacdes flexiveis que permitam ampliagdes
e modificacdes sem diminuir o conforto ambiental e a qualidade, além de propiciar uma

expansdo com as necessidades espaciais e culturais de seus usuarios.
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