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RESUMO

Este trabalho coloca em discussdo a problematica do dimensionamento interno dos
cobmodos das habitacbes populares urbanas multifamiliares tipo PAR em Maceio/AL.
Analisa a atual producéo civil dessas residéncias observando diversas experiéncias de
projeto, enfocando uma melhor adequacao do programa para a sustentabilidade social do
mesmo, tendo como referéncia a nova norma da ABNT: Edificios habitacionais de até
cinco pavimentos — Desempenho, Projeto 02:136.01-001, de 15 maio de 2006. Com esta
pesquisa cria-se um quadro de base para o desenvolvimento de novos projetos que visem
a melhoria da habitabilidade destas moradias, viabilizada através de uma relacdo mais

coerente entre a “qualidade de vida” dos habitantes e a “casa’.

Palavras-chave: Sustentabilidade, Habitacdo Popular, Qualidade de Vida.



ABSTRACT

This work puts in discussion the problem of internal dimensions of rooms of the social
urban housing multiple familial kind PAR in Macei6/AL. It analyses the actual production
civil of that residences observating several experiences of designs, which treats a better
adequacy of program for the social sustainability it self, having reference the new norm
from ABNT: Edificios habitacionais de até cinco pavimentos — Desempenho, Projeto
02:136.01-001, de 15 maio de 2006. This research creates a basic scene for the
development of design orientations whit the goal of getting better the habitability of such
homes, allowed through a more consistent relation between the “life quality” of resident

and the “house”.

Key-words: Sustainability, Social Housing, Life Quality.
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INTRODUCAO

Muito se tem falado sobre Desenvolvimento Sustentavel nos dltimos anos. A
guestdo da sustentabilidade em diversos aspectos das atividades humanas vem sendo
consolidada como um posicionamento fundamental para criar hoje as condi¢cdes de

sobrevivéncia de amanha.

Neste estudo considera-se desenvolvimento sustentdvel a forma de procurar
integrar e harmonizar as idéias e conceitos relacionados ao crescimento econémico, a
justica e ao bem estar social, a conservacdo ambiental e a utilizacdo racional dos
recursos naturais, como sera tratado em particular no CAPITULO 1 - Desenvolvimento e

Sustentabilidade.

A Rewolugdo Industrial desencadeou Vvarios problemas, dentre eles o da
urbanizacdo, que carrega consigo uma dificudade mundial: a habitacdo popular. Em
Maceid, a situacdo ndo foi diferente. Historicamente, a ocupacdo do solo urbano
empurrou a populacdo mais pobre para a periferia ou para as areas centrais deterioradas,
de acordo com as necessidades do planejamento urbano e dos investimentos imobiliarios.

A partir de 1970, passou a ocorrer uma ampliacdo consideravel da superficie
urbana das cidades brasileiras. Ampliacdo essa que ndo parece ter seguido alguma
orientacdo ou planejamento favoravel ao desenvolvimento sustentavel. Seguindo este
caminho, a expansdo urbana em Maceié ocorreu de forma rapida e desorganizada,
contando com a inoperancia do Estado e atendendo aos interesses de grandes empresas
imobiliarias.

A populacao de menor poder aquisitivo foi se distanciando do centro da cidade, por
uma razdo de mercado, devido ao preco elevado dos iméveis e do aluguel. Mas, também,
foi induzida pelo proprio Estado que, através dos conjuntos habitacionais, possibilitou o
acesso a moradia, principalmente na periferia da cidade, apesar da existéncia de uma

vasta extensao de terrenos vazios entre a periferia e o centro.

Esse processo de expansdo urbana que a cidade viveu nas ultimas décadas
privilegia a mudangca na estrutura ocupacional como elemento de segregacao social,
implicando em formas diferenciadas de apropriagdo do espaco urbano, acarretando

conseqgiéncias sociais, econbmicas e ambientais, cujo 6nus € partihado de modo
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desigual.

Considerando a organizacdo do espaco habitado, nota-se que Maceid deu
prioridade ao crescimento horizontalizado, com a ocupacdo da borda periférica da cidade,
criando dificuldades fundamentais para a implantagdo da infra-estrutura necessaria a
bem-estar social, tais como transporte, coleta de lixo, saneamento basico, rede elétrica,
rede telefénica e etc., tendo que ser estendida a locais cada vez mais distantes.

A segregacdo residencial, fendmeno urbano que acentua os problemas das
condi¢cbes de habitacdo, tanto na escala da residéncia quanto do local de moradia, reflete
a insuficiéncia de investimentos publicos em infra-estrutura técnica e social, em habitacéo
popular, em acBes de combate aos preconceitos, as intolerAncias e finalmente a
degradacao ambiental. Dentre os problemas sociais, estdo a péssima qualidade de vida e
moradia, a assisténcia precaria a saude e a educacéo, o lazer de qualidade duvidosa, a
violéncia, o congestionamento, 0 estresse, as doencas endémicas, etc.

Nao bastassem os problemas supra citados, a partir do final da década de 90, com
as novas politicas de habitacdo popular e 0s recentes programas para aquisicdo da casa
propria, a exemplo do Programa de Arrendamento Residencial — PAR (ver Anexo), esses
problemas foram acompanhados por outros de ordem, inicialmente, técnica e politica,

evoluindo para outros de ordem econdmica, ambiental e, principalmente, social.

I. Contexto e Justificativa

O lancamento do PAR pela Caixa Econébmica Federal - CAIXA, em 2001, busca
uma alternativa, junto a iniciativa privada, de atuacao mais intensa na area habitacional,
para familias com renda de trés a seis salarios minimos.

A CAIXA, por sua vez, substituiu o Banco Nacional de Habitagdo — BNH - extinto
em 1986, como 6rgédo, federal, financiador de programas habitacionais. Embora a CAIXA
tenha assumido essas atribui¢cdes, a fragmentacéo institucional e a reducdo dos recursos
disponibilizados para investimento na area habitacional tém refletido na sua deficiente
atuacdo em programas que financiam a construcdo de habitacfes para a populacdo de
baixa renda.

Um dos maiores problemas da CAIXA, como banco, tem sido subsidiar o
financiamento de habitacées para uma populagdo com renda familiar até cinco salarios
minimos. Esse problema torna-se ainda mais sério quando a renda cai para trés salarios
minimos, faixa salarial que engloba 84% do déficit habitacional urbano brasileiro, de

acordo com dados do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica — IBGE de 2000.
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O programa PAR consiste em um plano no qual séo pagas taxas mensais de
arrendamento. O imével do PAR destina-se exclusivamente ao uso residencial do préprio
arrendatario, jamais podendo ser alugado ou ficar sem utilizacao, visto que esses iméveis
destinam-se a pessoas com evidente caréncia residencial.

Nesse Programa, o poder publico auxilia a CAIXA na identificacdo dos locais para a
implantacdo dos projetos e na selecdo das familias a serem beneficiadas. As empresas
do ramo da construgcdo civil constroem as unidades, vendem a CAIXA, e esta,
posteriormente, financia essas unidades para as familias, cujo cadastro foi analisado e
aprovado, para assumir o arrendamento da habitacdo por um periodo de 180 meses. No
final do periodo contratado -15 anos - essas familias tém a opcao de compra do imovel.

As Unicas exigéncias feitas pela CAIXA as construtoras acerca da unidade
habitacional, sdo que ela possua area util minima de 37,00mz2, tendo ndo menos que 02
guartos, sala, cozinha e banheiro. As demais exigéncias tratam do nivel de acabamento
que o imbvel precisa apresentar quando da sua entrega.

O valor maximo de aquisicdo de cada unidade ndo pode ultrapassar R$ 22.400,00,
havendo algumas variacbes conforme a regido e o porte da cidade, principalmente nos
municipios que integram regides metropolitanas, cujo limite chega proximo dos R$
30.000,00, caso de Maceid/ AL.

Para este Programa, qualquer empresa da construcdo civil devidamente
cadastrada na CAIXA pode apresentar projetos de Conjuntos Habitacionais, desde que o
poder publico demonstre que existe demanda para ocupar os iméveis. Como a Unica
exigéncia com relacdo a unidade é possuir uma area minima de 37,00m? com dois
dormitoérios, percebe-se que 0s projetos estdo muitissimo préximos desse limite, porém
bem longe dos niveis minimos de conforto.

Observar as atividades diarias, nesse cenario significa buscar a compreensdo da
relagdo entre fatores como o dimensionamento dos ambientes e a possibilidade de
regulacdo da privacidade, ou ainda, a relagéo entre a organizagao de tarefas cotidianas e
a ordenacao dos elementos fisicos/ arquitetdnicos que as viabilizem.

Como, no projeto das unidades, o layout dos moveis segue as dimensdes
consideradas dentro do padrao popular, considerando-se 0 uso reduzidissimo de mobilia,
fica evidente o congestionamento do espaco quando se equipa a moradia com o
mobiliario basico real. Porém, ndo se pode esquecer que se trata apenas da
representacdo de um ambiente e ndo “do” ambiente. As caracteristicas que validam suas

gualidades como obra arquitetdnica, s6 podem ser verificadas através da sua
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experimentagcdo. Esse experimento primario, realizado dia-a-dia por quem ali vive, mostra
0s sinais e indicios sobre aquelas qualidades arquitetdnicas. Conforme Almeida (2000),
sera esse experimento que informara o grau de habitabilidade, no sentido de concretizar,
materializar e viabilizar a expressdo dos fenbmenos existenciais e, por conseguinte,
garantir a continuidade do Programa.

Afora o problema de dimensdo espacial, existem outros que irdo impactar
fisiologicamente os moradores, como a nao (ou restrita) possibilidade de instalacdo de
aparelhos condicionadores de ar, aquecedores hidraulicos..., pois parece também que a
guestdo do conforto ambiental ndo € considerada, quando da andlise da localizacado das
aberturas (portas e janelas) que irdo suprir as caréncias de iluminagédo e ventilacao
naturais, itens essenciais para a condicdo de salubridade de qualquer moradia.

Com tantas implicagbes, colocam-se em duvidas sobre a condicdo de
sustentabilidade socio-econbmica desse Programa, ponderando sobre o préprio
desenvolvimento urbano sustentavel, assunto que sera tratado no CAPITULO 1 -

Desenvolvimento e Sustentabilidade.

lI- Relevéancia do Estudo

Com este trabalho, objetiva-se dar diretrizes para novas possibilidades que
contemplem uma melhor qualidade de vida e, mais ainda, qualidade global dos novos
empreendimentos habitacionais voltados a habitacdo de interesse social, em especial 0
Programa de Arrendamento Residencial — PAR, ficarA mais evidente devido ao seu
carater real de pesquisa. Neste estudo, a qualidade do projeto de residenciais tipo PAR é
abordada sob o aspecto do impacto do dimensionamento da unidade habitacional sobre a
gualidade de vida que estes empreendimentos estdo oferecendo a seus moradores.

Este estudo permite ao projetista antever problemas e desencadear as discussoes
sobre a qualidade dos projetos residenciais voltados a habitacdo popular e sua direta
interligagdo com o desenvolvimento social.

Tanto os indicadores de sustentabilidade quanto os indicadores de qualidade de
vida deveriam permear os métodos de desenvolvimento de projeto arquitetbnico, defende
a professora Doris CCK Kowaltowski, do Departamento de Construcdo e Arquitetura da
Faculdade de Engenharia Civil, Arquitetura e Urbanismo da Unicamp, no seu estudo
Conforto no ambiente Construido, 2003. Segundo ela, ja no estagio de implantacdo, um

grande numero de fatores é definido e pode interferir tanto na qualidade de vida dos
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futuros usuérios, quanto no ambiente urbano em que sera localizado o empreendimento.

As avaliacbes poOs-ocupacdo mostram que, na pratica, a qualidade dos
empreendimentos voltados a habitacdo popular € medida por sua “eficiéncia econémica”,
gue se trata de uma eficiéncia estreita, compativel apenas com a pleonexia das
empreiteiras. Essa eficiéncia se traduz pelo objetivo de construir o maior nimero de
moradias com 0 menor custo, representando uma visdo segmentada do problema. Porém,
€ sabido que a sustentabilidade econdémica provem diretamente da sustentabilidade
social. Segundo Claudio Conz (2006), presidente da Anamaco - Associacdo Nacional dos
Comerciantes de Material de Construgdo, a construgao civil € responsavel por assegurar
o desenvolvimento sustentado do Brasil, interferindo direta e positivamente nos aspectos
econdmicos e sociais.

Profundas transformacdes verificam-se hoje nos sistemas produtivos e de servigos,
as guais exigem que os profissionais sejam capacitados para responder as demandas da
sociedade, desenvolvendo habilidades cada vez mais complexas. Nesse contexto, as
funcbes do arquiteto também estdo sofrendo modificacdes, concentrando-se na busca da
eficiéncia no planejamento, projeto e gerenciamento da execucédo de edificagcées. Por
outro lado, o produto de seu trabalho, um ambiente construido visando a melhoria da
qualidade de vida das pessoas que o habitam, podera possibilitar maior produtividade,
maior geracao de rique za e bem-estar social.

Faz-se urgente, também, tornar eficiente o processo de concepcao e producao das
edificacles, a fim de reverter o quadro atual da industria da construcdo, que caracteriza-
se ainda pela oscilacdo entre a efichAcia e o caos. Ser eficaz apenas - alcancar os
resultados - a qualquer custo e por quaisquer meios, ndo basta. E preciso avancar na
direcdo da eficiéncia. Enquanto para a eficacia s6 importa cumprir metas, a eficiéncia diz
respeito ao processo todo, consistindo na melhor alocagao dos recursos envolvidos, com
o0 minimo de desperdicios e agregando o maximo de valor ao produto final (SILVA,1982).

A eficiéncia arquitetbnica atua gerando um sistema duravel e mutavel, gerando
condicbes de contribuicdo para a solucdo de problemas, caracterizando e viabilizando
sociedades coesas, equilibradas e solidarias, buscando uma maior condicdo de
sustentabilidade.

Entende-se que desdobramentos possiveis deste trabalho podem ser direcionados

para estudos sobre:
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« pratica de projeto segundo a via transdisciplinar de sustentabilidade aqui

proposta: social, ecolégica, econémica, espacial, politico-institucional e cultural.

» processo de decisdo baseado no conhecimento heuristico, onde a pesquisa
exaustiva torna-se impraticavel, enquanto a investigacdo heuristica adquire relevancia,
monitorando aulas de projeto onde decisfes complexas sdo exigidas em tempo reduzido;

» cognicdo e percepcdo espaciais, verificando muatuas relacdes, comparando o
comportamento de pessoas com e sem conhecimento prévio de dado ambiente;

« carater das edificacbes como entidades cognitivas por agirem como simbolos ou
canais de informacao, avaliando o desempenho a partir da sua capacidade de propiciar 0
desenvolvimento de determinada atividade;

« atividades e comportamentos em relacdo a conformacdo e desenho de
ambientes, estudando alternativas arquitetonicas para atividades especfficas;

» construcdes vernaculares e a sedimentacdo dos significados praticos
arquiteturais, investigacdo antropo-arquitetbnica resgatando principios e alternativas
projetuais alimentadas pela pratica;

« comparar relagdo custo-beneficio de alternativas arquitetdnicas, onde foram
verificados conflitos arquitetdnicos, com outras que evitariam aqueles conflitos;

« realizar investigagdo em moradias habitadas por outros estratos soécio-

econdmicos.

lll. O Problema

Mais recentemente, 1999/2002, a formulagdo da Agenda 21 Brasileira foi uma
experiéncia que mobilizou os governos e a sociedade das cinco regides do pais para que,
num processo de participagdo e envolvimento social, fossem construidas as bases do
desenvolvimento brasileiro, tendo como pressuposto a sustentabilidade, ou seja, formas
mais racionais e eficazes de gerenciamento, com investimentos e financiamentos,
gerando resultados que se expressariam em um maior equilibrio na distribuicdo da renda
e dos bens gerados na sociedade, com a finalidade de diminuir as desigualdades entre
pobres e ricos. Segundo Sachs (2002), uma sociedade menos dispare representa o
alcance da sustentabilidade social.

Trata-se de um documento que extrapola o planejamento urbano na medida em
gue tem como objeto do planejamento, as regides brasileiras no seu conjunto.

O processo de elaboragéo da Agenda 21 Brasileira foi conduzido pela Comissao de
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Politicas de Desenvolvimento Sustentavel — CPDS e da Agenda 21 Nacional, tendo como
principal objetivo redefinir o modelo de desenvolvimento do pais, introduzindo o conceito
de sustentabilidade e procurando identificar as potencialidades e as vulnerabilidades do
Brasil.

Dentro do tema das Politicas de Desenvolvimento Sustentavel estdo as de
Desenvolvimento Urbano Sustentavel, onde se encontram os programas governamentais
voltados as necessidades de moradia das populacées com menor poder aquisitivo.
Localizam-se nesse tema as diretrizes para habitac6es de interesse social como é o caso
do PAR.

Os estudos atuais sobre arquitetura sustentavel apontam para a necessidade de
utilizac&do de trés acdes na implantacédo de conjuntos habitacionais com qualidade:

e A primeira seria uma mudanca nas politicas habitacionais, buscando um
aumento de qualidade e humanizacdo dos conjuntos habitacionais de
interesse social, com base nas tendéncias mundiais de projetos
habitacionais;

e Em segundo lugar, deve-se fazer uso de metodologias de projeto com
insercao de referéncias internacionais em habitacdo e sustentabilidade;

e E a terceira aponta para a necessidade de programas poés-ocupacado em
conjuntos habitacionais que envolvam a populacdo, na busca da qualidade
de vida e na introducdo de melhorias no novo habitat.

A presente pesquisa focaliza a terceira acdo e coloca algumas questdes acerca da
sustentabilidade socio-econémica do PAR:

1- Considerando a condicao social prévia da populacdo que ira habitar aquelas
unidades habitacionais, existe uma predeterminacdo, ou subestimacdo, a falta de
condicdo financeira do uso de instrumentos que possam Vir a minimizar algum
desconforto sentido ao longo da utilizacdo do imovel?

2- A area media do espaco domestico do PAR atende adequadamente as
necessidades reais dos moradores, para quem o espaco foi destinado?

3- A reducdo do tamanho da habitacdo ndo necessita de uma avaliacdo dos
reflexos na vida familiar de seus ocupantes?

4- Para os orgéaos financiadores basta apenas atender guantitativamente o déficit
sem avaliar a qualidade do espaco da habitacdo que esta se reproduzindo?

5- E, finalmente, o dimensionamento utilizado nos projetos PAR até hoje gera

algum conflito para o morador? Em caso positivo, este conflito seria minimizado com a
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utiizacdo do dimensionamento considerado minimo pela Associacdo Brasileira de
Normas Técnicas — ABNT?

Este debate é importante no momento em que o Ministério das Cidades empenha -
se através da Secretaria Nacional de Habitacdo — SNH — na formulacdo da Politica
Nacional de Habitacdo, tendo como uma de suas diretrizes a qualidade da producéo
habitacional. Em seu documento preliminar destacam-se dois itens de particular interesse
para este debate:

- apoio e viabilizacdo de assessorias técnicas para possibilitar o acesso da populacéo,
especialmente das familias de baixa renda, aos servigos prestados por profissionais qualificados
na producédo e gestdo do espaco construido, como forma de efetivar a melhoria das condi¢cdes de
habitabilidade e o direito a moradia adequada;

(-.)

- incentivo a criagao de rede nacional de capacitadores (faculdades, entidades de classe, ONGSs),
visando a atuacdo e o desenvolvimento de pesquisas sobre habitacdo para populacdo de baixa
renda, tanto no que se refere a melhoria habitacional, quanto a producao de novas unidades.”
(SNH, 2004).

Se a produgdo do ambiente construido tiver raizes na compreensdo da relacao
experimental do morador com 0 espaco, estar-se-a realizando uma arquitetura capaz de
mediar as atividades essenciais do ser humano. Compreendé-la significa investigar a
experiéncia espacial nos ambientes construidos a partir da relacdo entre o corpo humano
e a arquitetura, remetendo aos estudos da ergonomia e antropometria. Vendo o homem
de forma integral, o conforto aqui € abordado como a totalidade do ser nos diversos
aspectos considerados existenciais, tais como a cultura, o0 meio social, o ambiente e a
situacdo econdmica.

As experiéncias vividas ao longo do tempo “incorporam-se” através da percepgao e
da memoria, conformando significados conectados aos espacos. Na concepcao dos
ambientes construidos é importante resgatar a organicidade entre as pessoas e 0 meio,
recuperando um sentido de conexao entre homem e ambiente.

A abstracdo das representacdes dimensionais dos projetos, contrapdem-se as
gualidades multidimensionais da experiéncia espacial. Segundo Dorfman (1995), é
preciso compreender e assimilar como vitais essas relacdes entre as pessoas e seu
habitat, utilizando a tecnologia disponivel na medida em que ela favorece a vida humana

em equilibrio com o meio.
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IV. Objetivos

Objetivo Geral

Discutir a qualidade dos espacos arquitetonicos oferecidos aos moradores das
habitacbes do tipo PAR, baseando-se na qualidade projetual, estudando o
dimensionamento da unidade habitacional e o espaco doméstico criado pela mesma,
chegando assim a um resultado conclusivo sobre a maior ou menor sustentabilidade
sécio-econdmica do Programa.

Prover subsidios tedricos e experimentais que possibilitem pensar uma melhoria da
gualidade de vida e, mais ainda uma qualidade global dos novos empreendimentos

habitacionais voltados a habitacao de interesse social.

Objetivos Especificos

Analisar a evolugdo das questdes relativas ao tamanho das habitacdes populares e
sua relacdo com o tamanho padrao da residéncia, utilizado pelo programa PAR.

Observar o dimensionamento interno dos cémodos da residéncia tipo PAR e
pesquisar os eventuais conflitos sentidos, ou que poderdo ser experimentados, ao longo

da habitacdo do imével e sua importancia na qualidade de vida dos moradores.

V- Metodologia

A metodologia utilizada para o desenvolvimento deste trabalho consiste em duas
etapas:

Na primeira, foram feitas pesquisas bibliograficas e virtuograficas acerca dos
direcionamentos mundiais, nacionais e locais, referentes a evolugdo da habitacédo popular,
nos parametros de seu desenvolvimento sustentavel.

A forma arquitetdnica foi analisada, a fim de se compreender sua evolucdo na
adequacao aos novos propositos do desenvolvimento e crescimento urbanos.

Por fim, foi analisada a evolucdo da habitacdo popular urbana alagoana,
principalmente a maceioense, considerando o aumento ou diminuicdo do tamanho
daquela habitacéo.

Na segunda parte foi realizado um estudo de caso para observacdo da qualidade
dos espacos arquitetbnicos do PAR e sua importancia na qualidade de vida dos
moradores das habitagbes constantes desse Programa, checando sua condicdo de

sustentabilidade, em consonancia com o desenvolvimento sdcio-urbano maceioense.
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Para o estudo de caso, foram escolhidos para analise trés empreendimentos tipo
PAR, localizados em diferentes bairros de Macei6/AL, construidos em diferentes épocas e
por diferentes construtoras.

Neste estudo de caso considera-se o Programa PAR a partir de sua implantacéo,
em 2001, até este ano de 2007.

O projeto padrao desse tipo de empreendimento foi estudado, observando-se a
satisfacdo das familias residentes e utilizando como instrumento de pesquisa e analise a
Norma da ABNT: Edificios Habitacionais de até Cinco Pavimentos — Desempenho, de 15
maio de 2006, Projeto 02:136.01-001/1, sob o Requisito 1 — Dimensfes minimas e
organizacdo funcional dos espacgos, nos Critérios 1 e 2, respectivamente: Critério 1 —
Disponibilidade minima de espacos para uso e operacdo da habitacdo; Critério 2—
Dimensdes minimas dos comodos.

Tratando-se de um programa de arrendamento com duracao de 15 (quinze) anos, €
extremamente importante que as necessidades, ndo s6 econdmicas, mas também e
principalmente sociais, sejam satisfeitas da melhor maneira possivel, garantindo assim
uma maior condicdo de sustentabilidade e, dessa maneira, buscando-se a evolucdo do
desenvolvimento urbano projetado condizente com a realidade local.

VI- Estrutura do Trabalho

Esta dissertacdo estd estruturada em cinco capitulos. No CAPITULO 1 -
Desenvolvimento e Sustentabilidade s&o apresentados os fundamentos, conceitos e
definicbes de Desenvolvimento e Sustentabilidade, principalmente em suas vertentes
sociais. No CAPITULO 2 - A Habitagdo Popular faz-se uma breve introducéo a evolugéo
mundial, nacional e alagoana da habitacdo popular, especialmente a urbana, a partir do
século XIX. No CAPITULO 3 - Habitacdo para a Minima Existéncia s&o tratadas as
necessidades habitacionais dos moradores e suas condi¢coes de satisfacdo habitacional,
considerando que conforto ndo é luxo e sim exigéncia de bem estar para se atingir uma
satisfatéria qualidade de vida. No CAPITULO 4 - Estudo de Caso — Analise da
Sustentabilidade Social do PAR em Macei6/AL: Escolha de trés dos empreendimentos
PAR, em Maceid/AL para aplicac&o do instrumento de analise selecionado neste trabalho,
chegando-se a um parametro indicativo da condicdo de maior ou menor sustentabilidade
social do Programa. E por fim as entram as CONCLUSOES. No ANEXO - Programa de
Arrendamento Residencial — PAR é feita uma apresentacdo geral e especifica do
Programa, incluindo as etapas de implantacdo e avaliagdo, pela CAIXA, acerca da
sustentabilidade do mesmo.
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CAPITULO 1

Desenvolvimento e Sustentabilidade
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CAPITULO 1

Desenvolvimento e Sustentabilidade

Discutir a nocdo de sustentabilidade - que remete ao que pode ser mantido ao
longo do tempo — com as questdes postas pelos movimentos sociais urbanos é o desafio
da humanidade moderna: Como desenvolver-se com sustentabilidade?

Para se chegar a essa resposta, ou pelo menos tentar, € necessario observar 0os
conceitos de desenvolvimento e de sustentabilidade.

O desenvolvimento equilibrado das cidades é um modelo de crescimento justo e
durdvel, que resulte na efetiva melhoria da qualidade de vida da sociedade, promovendo
a qualidade de vida de seus habitantes, ou seja, o desenvolvimento social urbano
sustentavel € uma conexao tedrica dos conceitos de desenvolvimento, desenvolvimento
sustentavel, desenvolvimento urbano, desenvolvimento urbano sustentavel e
desenvolvimento social, isso tudo aliado ao conceito de qualidade de vida, como sera

visto a sequir.

1.1- Desenvolvimento

7z

A definicdo de desenvolvimento é o proprio ato ou efeito de ampliar, ou seja,
crescimento ou expansdo gradual. Porém, a idéia de crescimento apenas ndo basta. O
grande desenvolvimento corresponde ao estagio econémico, social e politico de uma
comunidade, caracterizado por altos indices de rendimento dos fatores de producéo, isto
€, 0S recursos naturais, o capital, o trabalho e a tecnologia (MANKIW, 2005),.

Outro conceito debatido define o desenvolvimento como sendo 0 processo de
articulacdo das estruturas politicas, econémicas e sociais do pais, com 0 objetivo de

garantir o bem-estar de sua populagédo (BUARQUE, 1995).

1.1.1- Desenvolvimento Sustentavel

De acordo com a Comissao Mundial para Meio Ambiente e o Desenvolvimento —
CMMAD (1988), “desenvolvimento sustentavel € aquele que atende as necessidades do
presente sem comprometer a possibilidade das geracdes futuras de atenderem as suas

préprias necessidades”.


http://www.americanas.com.br/cgi-bin/WebObjects/BookStore.woa/wa/artist?artistId=22928
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O paradigma do desenvolvimento sustentavel surgiu a partir das discussdes das
décadas de 70 e 80 do século XX sobre os limites ao crescimento da populacdo humana,

da economia e da utilizacdo dos recursos naturais.

O termo “Desenvolvimento Sustentavel” surgiu em 1980 na publicacdo World
Conservation Strategy: living resource conservation for sustainable development,
elaborado pela International Union for Conservation of Nature and Natural Resources
(IUCN), em colaboracdo com o Programa das Nac¢des Unidas para o Meio Ambiente
(PNUMA) e outras instituicdes internacionais (CMMAD, 1988).

Desenvolver-se sustentavelmente € o ato de ampliar-se com conservacao daquilo
gue serve como sustento para o proprio desenvolvimento. Holanda (1975) conceitua
desenvolvimento sustentavel como “mudanca de algo que conserva a mesma posigao,

equilibradamente”.

Em contexto mais amplo, desenvolvimento sustentavel pode ser conceituado como
a gestdo e administracdo dos recursos, servicos e orientacdo das mudancas tecnologicas
e institucionais, no sentido de assegurar e alcancar a continua satisfacdo das
necessidades humanas para geracdes presentes e futuras, dentro de limites da
capacidade de carga dos sistemas ambientais.

O espaco a ser considerado como meio de desenvolvimento sustentavel, numa
classificacdo em relacdo a seus recursos, € constituido por um capital ambiental, que
inclui seus componentes: natural (recursos naturais); humano (conhecimento produzido
pelo homem); tecnoldgico (infra-estrutura criada pela sociedade) e moral (ética e cultura).

Todavia, a sociedade é heterogénea e deve-se incorporar o0 processo de
negociagdo como pratica na busca do ponto comum entre todos 0s posicionamentos. Sob
essa Otica, Sachs (2002) define o desenvolvimento sustentavel como sendo
economicamente viavel, ecologicamente prudente e, sobretudo, socialmente desejavel.

Em seu sentido mais amplo, a estratégia de desenvolvimento sustentavel visa a
promocédo da harmonia entre os seres humanos e entre a humanidade e a natureza.

Referenciando Sachs (2002), no contexto especifico das crises do desenvolvimento
e do meio ambiente surgidas nos anos 80 - que as atuais instituicbes politicas e
econdbmicas nacionais e internacionais ainda ndo conseguiram superar - a busca do
desenvolvimento sustentavel requer um:

e sistema politico que assegure a efetiva participacdo dos cidaddos no processo

decisorio;
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e sistema econdmico capaz de gerar excedentes e know-how técnico em bases
confiaveis e constantes;

e sistema de producdo que respeite a obrigacdo de preservar a base ecolégica do
desenvolvimento;

e sistema tecnoldgico que busque constantemente novas solucoes;

e sistema internacional que estimule padrdes sustentaveis de comércio e
financiamento;

e sistema administrativo flexivel e capaz de auto-corrigir-se;

e sistema social que possa resolver as tensbes causadas por um
desenvolvimento ndo-equilibrado.

A partir da definicdo de desenvolvimento sustentavel pelo Relatério Brundtland
(1987) pode-se perceber que tal conceito diz respeito ndo apenas ao impacto da atividade
econdbmica no meio ambiente. Desenvolvimento sustentavel se refere principalmente as
consequéncias dessa relacdo na qualidade de vida e no bem-estar da sociedade, tanto
presente quanto futura. Atividade econdmica, meio ambiente e bem-estar da sociedade
formam o tripé bésico no qual se apdia a idéia de desenvolvimento sustentavel.

Realizar um programa de desenvolvimento sustentavel exige, enfim, um alto nivel
de conscientizacdo e de participacao, tanto do governo e da iniciativa privada, como da
sociedade. Para tanto, ndo se deve deixar que estratégias de tal porte e extensédo figuem
a mercé do livre mercado, visto que os danos que se visam resolver sdo causados
justamente pelos processos desencadeados por um modelo de capitalismo que aparenta
ser cada vez mais selvagem e desenfreado. Ainda mais, levando-se em conta o fato de
que um dos requisitos basicos do conceito de desenvolvimento sustentavel é a satisfacdo
das necessidades béasicas da populacdo, principalmente dos mais desprovidos de
recursos. Dentre as principais necessidades basicas da populacdo esta a habitacdo, vista

aqui ndo como abrigo qualquer, mas como residéncia salubre e adequada ao morador.

1.1.2- Desenvolvimento Urbano

No tocante ao desenvolvimento urbano, Costa (1999) entende como algo que
incrementa o urbano, que, por sua vez, vincula-se a cidade, derivada do termo latino
civiitate - e interpretada como um complexo demogréafico formado, social e
economicamente, por uma importante concentracdo populacional ndo agricola e dedicada
a atividades de carater mercantil, industrial, financeiro e cultural.

Ja& Garcez (1992) compreende o desenvolvimento urbano como 0 espaco
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preenchido continuamente por um aglomerado humano denso e permanente, que se
ocupa, na sua maioria, de atividades nao agricolas, constituindo uma cultura heterogénea
definida por suas fungdes e por um género de vida.

Em interpretacdo materialista, Carlos (1994) considera desenvolvimento urbano
como uma concentracdo de construcbes estaticas e diferenciadas; de gente em
movimento, apressada; de meios de circulagdo, de placas indicativas e/ou propagandas;
de ruas asfaltadas etc.

Assim, dois enfoques diferenciados, porém ndo necessariamente conflitantes,
podem ser destacados para este conceito: o primeiro, como sendo um processo fisico-
territorial de conformacdo do ambiente construido, mais relacionado com o termo
“‘cidade”, e um segundo, como sendo um fendbmeno social, econdmico e institucional, mais

relacionado com o termo “urbano” e, portanto, mais apropriado a este estudo.

1.1.3- Desenvolvimento Urbano Sustentavel

Costa (1999) observa que had uma fragilidade tedrico-conceitual quando se trata
de desenvolvimento urbano sustentavel. Sdo varias as interpretacdes tedricas, revelando,
na verdade, algumas imprecisbes e pouca clareza no seu significado. E quando se
estende a sua aplicabilidade, o conceito se revela ainda mais vulneravel, exigindo certos
instrumentos tedricos, que muitas vezes ndo dado conta da complexidade da realidade
social.

E como se as formulacdes tedricas e as propostas de intervencdes entrassem em
uma espécie de conflito. A sustentabilidade € um conceito abrangente que incorpora
todas as dimensdes - ecologia da paisagem, qualidade ambiental (atmosfera, agua e
solo), valores socioculturais, valores econdomicos e gestdo e administracdo e considera
todos o0s aspectos de uma realidade. Nesse enfoque, € importante destacar a
compreensao sistémica e holistica que esta subjacente.

Além das dimensbGes da realidade tratada, gravita em torno do conceito da
sustentabilidade a idéia de autonomia e autodeterminacdo das comunidades e da
governabilidade e gestdo. Para que haja sustentabilidade, sdo necessarios arranjos
institucionais e parcerias entre o publico e o privado. Para tanto, o processo de
planejamento urbano deve assegurar um projeto que catalise as praticas cotidianas, fio

condutor do planejamento de médio e longo prazos.
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Por meio ambiente urbano compreendem-se as dimensfes fisicas (naturais e
construidas) do espaco urbano sobre o qual ocorrem as intervencdes do planejamento.

A pratica do planejamento urbano tende a manter e a reforcar um determinado
projeto de contemporaneidade e, ao mesmo tempo, vem incorporando o discurso do
desenvolvimento urbano sustentavel, traduzindo-se, mais ou menos, como se O
contemporaneo se revestisse do enfoque da sustentabilidade.

Segundo Herculano (1998), o surgimento de estudos e de propostas de construcao
de indicadores de sustentabilidade data do final da década de 80. Tais propostas
possuem em comum o objetivo de fornecer subsidios a formulacdo de politicas nacionais
e acordos internacionais, bem como a tomada de decisdo por atores publicos e privados.
Também buscam descrever a interacdo entre a atividade antropica e 0 meio ambiente e
conferir ao conceito de sustentabilidade maior concretude e funcionalidade.

Herculano (1998) expde ainda que as tentativas de construcdo de indicadores de
sustentabilidade seguem trés vertentes principais. A primeira delas, de temética
biocéntrica, consiste principalmente na busca por indicadores bioldgicos, fisico-quimicos
ou energéticos de equilibrio ecolégico de ecossistemas. A segunda, de temética
econdmica, consiste em avaliacbes monetarias do capital natural e do uso de recursos
naturais. A terceira vertente busca construir indices-sintese de sustentabilidade e
gualidade ambiental que combinem aspectos do ecossistema a aspectos do sistema
econdmico e da qualidade de vida humana, sendo que, em alguns casos, também sao
levados em consideracao aspectos dos sistemas politico, cultural e institucional.

Ainda seguindo Herculano (1998), os indices ambientais existentes sdo, via de
regra, modelos de interacdo da atividade antropica X meio ambiente, que podem ser
classificados em trés tipos principais: estado; presséo; resposta.

Engquanto os indicadores de estado buscam descrever a situacdo presente, fisica
ou bioldgica, dos sistemas naturais, os indicadores de pressédo tentam medir/avaliar as
pressbes exercidas pelas atividades antrOpicas sobre 0s sistemas naturais, enquanto 0s
chamados indicadores de resposta buscam avaliar a qualidade das politicas e acordos
formulados para responder/minimizar os impactos antropicos (HERCULANO, 1998; ISLA,
1998; ESI, 2002).

Em geral, suas avaliagbes incidem sobre o curto/médio prazo e se defrontam com
dificuldades metodolégicas referentes a concepcado conceitual de visdo de mundo, a
definicdo de variaveis e a obtengéo e tratamento dos dados.

Uma primeira dificuldade diz respeito aos diferentes conceitos e concepcdes sobre
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0 que seja sustentabilidade e qualidade ambiental, 0 que torna obscuro o processo de
escolha das variaveis a serem utilizadas na mensuracdo. ISLA (1998) ressalta que no
caso dos indicadores ambientais locais, devido a auséncia de uma definigcdo conceitual, o
gue se Vé sdo, antes, listas de indicadores isolados, sem rela¢gbes claras de causalidade e
hierarquia, que um sistema coerente de mensuragdo/avaliagdo do fenbmeno. As teorias
gue |lhes poderiam dar sustentacdo sdo vagas e/ou precarias. Portanto, um primeiro
passo de importancia crucial na construcdo de indicadores e indices é a explicitacdo da

abordagem conceitual utilizada.

1.1.4- Desenvolvimento Social

A ewvolucdo das praticas sociais pode ser descrita através da conquista de
algumas propriedades desejaveis como foco, durabilidade e eficiéncia econémica, isto &,
uma renovada tentativa de que 0s recursos cheguem aos mais necessitados e que
provoquem mudancas permanentes em suas vidas. O desenvolvimento social passa pelo
ataque as causas da pobreza e que as acdes nao distorcam, em excesso, incentivos ao

trabalho, pagamento de impostos, poupancga etc.

O ponto de partida aqui escolhido foi a década de 70, quando nota-se que o
processo de substituicdo de importacdes foi sentido fortemente como uma estratégia de
cunho mais econdmico do que social. Além de erguer protecfes tarifarias a industria
nascente, havia a concessao generalizada de subsidios a servi¢cos publicos e bens de
consumo cuja principal beneficiaria era a classe média. Como exemplos, a concesséo de
vantagens aos produtores de bens de consumo durdveis, o modelo de crédito imobiliario
do BNH etc. Essa estratégia aumentava o poder de compra da forca de trabalho sem
causar impacto nos custos das firmas. O modelo de substituicdo de importacdes foi, a seu
tempo, acompanhado por um forte processo de industrializacdo e crescimento. Nesse
periodo, o Brasil deixou de "ser um pais atrasado e injusto para se tornar um pais menos

atrasado mas igualmente injusto” segundo Néri (2006), no site do MRE.

O periodo seguinte foi marcado pelas perdas de dinamismo econémico e ganhos
no campo da desigualdade. Em diversos paises houve tentativas pontuais de focalizar as
acOes publicas através do direcionamento de politicas compensatdrias. Foi nessa época
gque a andlise dos perfis e mapas de pobreza assumiram um lugar de destaque na
identificacdo de segmentos carentes como alvos prioritarios dos programas sociais. No

Brasil a partir de meados dos anos 80 proliferaram programas de distribuicdo de géneros
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alimenticios (como cestas bésicas, leite etc.), caracterizados pelo curto-prazismo
clientelista, pela falta de avaliacdo do seu foco de acdo e pela falta de confianca na
capacidade de escolha das pessoas de baixa renda.

Na mesma época, foram aplicados diversos programas de reformas estruturais
em diversos paises, motivados por uma crescente busca de eficiéncia, através do
desmantelamento do conjunto de barreiras tarifarias, retirada do Estado de algumas areas
nado essenciais etc. A pergunta que se tornou constante nas intervencdes € que falha de
mercado elas procuravam corrigir. No Brasil, viveu-se uma espécie de contra-reforma com
a promulgacao da Constituicdo de 1988 que fixava uma série de direitos sem especificar
fontes de financiamento, ou se preocupar com os impactos exercidos sobre os incentivos
econdmicos. As medidas adotadas se inserem na tradicdo legalista brasileira onde as
conquistas sado fixadas por decreto, desprezando restricdes orcamentérias e objetivos de
individuos e instituicbes. As herancas positivas deixadas pela chamada constituicdo
cidada foi a universalizacéo da previdéncia rural e a descentralizacdo das agdes sociais.

Ainda segundo Neri (2006), o Brasil adotou, mais tardiamente que outros paises
latino-americanos, programas de ajustamento econémico (contra contra-reformas). Uma
terceira geracado de politicas sociais buscava amortecer os efeitos sociais imediatos dos
ajustes empreendidos. As redes de protecdo social brasileiras tipicamente visam o0s
segmentos formais da economia através de programas de demisséo voluntaria, seguro-
desemprego, etc. Uma das poucas tentativas de suavizar o padrdo de vida dos
genuinamente pobres foram programas de frentes de trabalho face a recorrente seca
nordestina.

A fase atual € caracterizada por politicas compensatorias focadas na linha
daquelas adotadas anteriormente, mas com a preocupacao de distorcer os incentivos em
direcdo a acumulacdo de capital humano, como no caso dos programas bolsa-escola e
bolsa-alimentacdo, recém-generalizados no pais, a comecgar pelos municipios mais
pobres. Essas politicas combinam foco, velocidade e durabilidade, mas, ndo podem ser
consideradas, em si, como o modelo de desenvolvimento social. A pergunta que se
coloca é quais seriam os elementos desejaveis da proOxima geracdo de politicas sociais
brasileiras.

O desenvolvimento econdémico tem sido historicamente discutido no Brasil de
maneira dissociada de aspectos sociais. Precisa-se buscar integracdo ampla da politica
social com questdes macroeconémicas como as restricdes externa e fiscal e a propria

agenda de reformas estruturais (abertura, previdéncia etc.). A questdo ndo € incentivar



36

aspectos sociais em detrimento dos aspectos econdmicos, mas conferir aos primeiros

atencdo comparavel aquela dada aos Ultimos. A sustentabilidade social s6 pode ser

construida se os fundamentos econdémicos forem sélidos, e vice-versa.

Para principiar o entendimento da sustentabilidade social é interessante, para

este trabalho, rever os conceitos de sustentabilidade e de suas dimensdes ambiental,

econdmica e urbana.

1.2- Sustentabilidade

No documento Ciéncia & Tecnologia para o Desenvolvimento Sustentavel,

elaborado a pedido do Ministério do Meio Ambiente (2000), sdo consideradas as

seguintes dimensdes da sustentabilidade:

1.

Sustentabilidade ecoldgica: ancorada no principio da solidariedade com o planeta e

suas riquezas e com a biosfera que o envolve.

Sustentabilidade econdmica: avaliada a partir da sustentabilidade social propiciada

pela organizacao da vida material.

Sustentabilidade espacial: norteada pelo alcance de uma equanimidade nas
relacdes inter-regionais e na distribuicdo populacional entre o rural/lurbano e o

urbano.

Sustentabilidade politico-institucional: que representa um pré-requisito para a

continuidade de qualquer curso de agcdo em longo prazo.

Sustentabilidade cultural: modulada pelo respeito a afirmacéo do local, do regional

e do nacional, no contexto da padronizacéo imposta pela globalizacao.

Sustentabilidade social: ancorada no principio da equidade na distribuicdo de renda
e de bens, no principio da igualdade de direitos a dignidade humana e no principio

de solidariedade dos lagos sociais.

A sustentabilidade, trazida inicialmente pelo movimento ambientalista, enfatiza a

preocupacdo com a natureza ameacada pela forma como a sociedade vem se

desenvolvendo, utilizando e destruindo os recursos naturais, sem a devida atencéo a seus

ciclos de reproducdo. Enquanto isso, 0os movimentos urbanos vém discutindo os

problemas prioritarios da sociedade a partir de uma o6tica social, subestimando, as vezes,
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a relevancia da natureza. Assim, a articulagcdo entre as duas visbes serd uma busca
incessante, e certamente ndo haverd como evitar uma permanente situacdo de
instabilidade (RODRIGUES, 1998).

Ao se pensar em sustentabilidade, entretanto, uma primeira questdao € o que se
quer sustentar, manter, fazer durar. E a cidade em que temos vivido? Uma cidade onde
0S recursos naturais sao cada vez mais dizimados e onde a exclusdo social e sua face
mais gritante, a violéncia urbana, sdo crescentes? Nao sendo esta a cidade que se quer
sustentavel, ha que se qualificar a sustentabilidade de que se fala. O desenvolvimento
equilibrado das cidades e a promoc¢édo da qualidade de vida envolvem diretamente a
condicdo de sustentabilidade, seja em suas dimensfes ambiental, econdmica e social,

gue, juntas, irdo compor a prépria sustentabilidade urbana.

1.2.1- Sustentabilidade Ecoldgica

Os grandes centros urbanos sdo o habitat da maior parte da populacéo brasileira.
Pensar a questdo habitacional e ndo considerar a qualidade de vida nas cidades é
prosseguir em um erro histérico de que a natureza aceita qualquer violéncia. Aquecimento
global, efeito estufa e poluicdo exigem novas posturas dos cidadaos e um maior cuidado
para que os bairros oferecam areas verdes, arborizacdo, sombreamento... e permitam
boa circulacao de ar e a dispersao dos poluentes.

A construcdo sustentavel supde a aplicacdo de elementos construtivos, que,
desde a sua fabricagcédo, ndo agridam ao meio ambiente e 0 uso de materiais que possam
ser reaproveitados ao invés de serem acumulados como entulhos. Ha boas experiéncias,
também, no uso racional de recursos limitados como a agua e a energia, bem como
acOes para a reducdo do impacto ambiental de grandes aglomeragbes humanas.
Equilibrio urbano e respeito ao meio ambiente seriam o sustentaculo da sustentabilidade

ambiental, quando tratada na questao urbana.

1.2.2- Sustentabilidade Econ6tmica

Com a liberacdo de recursos para novos investimentos em habitacdo, o mercado
reagiu imediatamente, oferecendo langamentos e oportunidades de moradia. Ainda é
timida, porém, a oferta para camadas de renda mais baixas, exatamente onde
concentram-se 0s publicos mais avidos para resolver a sua questdo habitacional.

Todos os agentes do mercado sabem que chegou a hora de oferecer iméveis
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mais baratos que contemplem as reais necessidades de seus futuros moradores e que
sejam capazes de atrair novos compradores que, até agora, nao tinham alternativa a nao
ser construir a sua propria casa, muitas vezes com as proprias maos.

A sustentabilidade econémica da questdo habitacional passa pela melhor
distribuicao dos créditos habitacionais, pela reducdo de exigéncias para a concessao dos
empréstimos e por mais competicdo entre 0os agentes financeiros. Mas, principalmente por
novas formulacdes da oferta, inclusive com o incentivo a construcéo para locacao social
ou mesmo para perfis de consumo mais especfficos. Sem esquecer, é claro, o crédito
imobiliario com a redugédo dos juros dos financiamentos imobiliarios. Expectativas de
moradia e capacidade de pagamento sdo o suporte da sustentabilidade econémica no

meio urbano.

1.2.3- Sustentabilidade Urbana

A sustentabilidade urbana considerada aqui ndo é apenas a ambiental dentro da
cidade, se € que esta é possivel. Trata-se de uma sustentabilidade socioambiental, que
implica necessariamente em alteragdo no modelo de desenvolvimento que se vem
perpetuando, que fez do Brasil um campeéo de desigualdade social e de concentracdo de
renda. Trata-se ndo apenas de pensar a base material da cidade — que ja reflete as
relacdes sociais — mas as proprias relacdes socioculturais — as relacées de urbanidade. A
cidade ndo é apenas suporte técnico da acumulacdo, mas corpo social gerido, construido
politicamente, como alerta Acselrad (1999). A sustentabilidade urbana seria o climax das
cidades em busca do equilibrio.

Existem indices que indicam um estado no ambiente com referéncia a
determinadas convencdes para atos. S&o relacionados com certas caracteristicas ou
qualidades no ambiente e as condicbes conectadas para acdo. Neste trabalho, serdo
utilizados os conceitos de indice de sustentabilidade urbana e indice de qualidade de vida

para exaltacdo da relevancia deste estudo.

1.2.3.1- indice de Sustentabilidade Urbana

O Indice de Sustentabilidade Urbana, aqui considerado, é um aporte ao esforco
académico recente de construcdo de indices ambientais. Inspira-se, em especial, em
duas fontes:

i) o estudo sobre o ambiente, a populagdo, a economia, a sociedade e a vida
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politica realizado em pesquisa anterior desenvolvida pelo CEDEPLAR/UFMG e o
ICB/UFMG, que deu origem ao livro: “Biodiversidade, Populagdo e Economia” (PAULA,
1997);

i) o Environmental Sustainability Index (ESI) desenvolvido pelas universidades de
Columbia e Yale para 142 paises.

Desta forma, o Indice pode ser utilizado ndo apenas para a avaliacio comparativa
da qualidade de vida e do ambiente no local estudado, como também para auxiliar no
processo de planejamento das cidades e micro-regides, em relagdo a integracao entre
meio ambiente e crescimento/desenvolvimento econdmico/urbano.

Paula (1997) indica que o indice de Sustentabilidade Urbana é composto por
guatro indices tematicos:

i) qualidade do sistema ambiental local;

il) capacidade politica e institucional de intervencédo ambiental local,

iii) redugdo do impacto, ou presséo, exercido pelas atividades antrépicas sobre as
bases de reproducédo no espaco intra-urbano e no entorno;

iv) qualidade de vida.

i) indice de Qualidade do Sistema Ambiental Local é um indicador de estado
gue mede a saude do sistema ambiental local, através da qualidade da 4gua e da biota
presente nos sedimentos dos cursos de agua. Nesse contexto, a agua é vista como
“testemunho-sintese” da qualidade do sistema ambiental como um todo, uma vez que
registra as alteraces e agressdes ambientais ocorridas em sua bacia de drenagem. As
variaveis fisico-quimicas que compdem o indice fornecem uma visdo estatica - um retrato
momentaneo da drenagem de sua bacia - enquanto as variaveis bioldgicas permitem
identificar processos mais permanentes, na medida em que a sobrevivéncia e/ou o
desenvolvimento de certos microorganismos vivos refletem as condigbes ambientais em
seu leito por periodos mais dilatados

i) indice de Capacidade Politico-Institucional é um indicador de resposta que
mede a capacidade dos sistemas politico, institucional, social e cultural locais de superar
as principais barreiras e oferecer respostas aos desafios presentes e futuros de

sustentabilidade.

7

iii) indice de Reducdo da Press@o Antropica é um indicador de pressdo que
mede o estresse exercido pela intervencéo antropica — urbanizacdo e principais atividades
econdmicas — sobre o sistema ambiental local, com especial atengdo para seu potencial

poluidor, ritmo de crescimento e concentracao espacial. Mensura tanto o estresse interno



40

a cidade quanto o estresse causado por ela ao entorno.

iv) indice de Qualidade de Vida é um indicador de estado que mede aspectos
relacionados a qualidade da vida humana e do ambiente construido para o0 momento
atual.

As variaveis de desenvolvimento humano refletem o conjunto das oportunidades
gue os individuos possuem a seu favor para alcancar funcionalidades; tanto as
elementares — nutricdo, abrigo e saude — quanto as que envolvem auto-respeito e
integracao social (SEN, 2000).

As variaveis de conforto ambiental urbano e qualidade da habitacdo refletem a
qualidade do ambiente construido no que se refere ao provimento de condi¢bes
adequadas a uma vida humana saudavel.

O indicador Qualidade de Vida e suas variaveis, selecionadas neste estudo, a
partir de revisdo bibliografica e das matrizes do Projeto Biodiversidade, Populacdo e
Economia (PAULA, 1997), adotam os seguintes critérios:

> Relevancia, capacidade da variavel em traduzir o fenémeno.

» Aderéncia local, capacidade da variavel (indicador) em captar o fenémeno
produzido ou passivel de transformacédo no plano local.

» Disponibilidade, cobertura e atualidade dos dados.

» Capacidade da variavel em permitir comparac¢des temporais.

1.2.4- Sustentabilidade Social

Para conquistar o desenvolvimento sustentavel em nivel mundial é
indispensavel introduzir mudancas fundamentais nos padrbes de consumo e de
producéo das sociedades.

O desenvolvimento sustentavel € um novo paradigma, integrando o crescimento
econdmico, o desenvolvimento social e a protecdo do meio ambiente e tornando-os
elementos interdependentes e mutuamente cooperativos. O desenvolvimento sustentavel
fortalece o enfoque participativo e multi-setorial necessario a formulacéo e implementacao
de politicas, e ressalta a mobilizagdo da opinido publica e a captacdo de recursos
privados para o progresso. Da mesma forma, salienta 0 uso do conhecimento, da
capacidade e da energia de todos o0s grupos sociais interessados pelo futuro do planeta e

dos povos que nele habitam.
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Seguindo a definicdo béasica de sustentabilidade que diz que "Um sistema
sustentavel é aquele que sobrevive ou persiste." (Costanza, Patten, 1995). Surge um
problema de precisdo nessa definicdo: qual é o sistema, por quanto tempo o sistema

persiste e quando se pode averiguar se o0 sistema persistiu?

Qual é o sistema, ou 0 sub-sistema que esta sendo avaliado? Por exemplo, em
uma cidade, é o todo da mesma que sera sustentavel ou somente um bairro? Na
cultura, o sistema sustentavel refere-se a alta cultura artistica ou ao folclore? Nos
sistemas sociais, como cidades, paises e culturas, serd sempre essencial precisar que
conjunto esta em questdo. A sustentabilidade social somente podera ser atingida com
um alto grau de interdependéncia entre os subsistemas. E importante salientar que um

subsistema sustentavel pode significar a ndo-sustentabilidade do outro.

Quanto tempo? Os sistemas nascem, vivem e morrem. Por quanto tempo se
avalia a sustentabilidade? Nao se pode imaginar sistemas que sejam eternos. A
sustentabilidade é um objetivo que deve ter uma referéncia de duracdo. Os
subsistemas ecoldgicos tém uma expectativa de vida. Por exemplo, a expectativa de
vida humana na América Latina € menor que 70 anos. Se as pessoas passarem a viver

mais que 70 anos, pode-se dizer que a sustentabilidade do sistema aumentou.

No caso de sistemas sociais complexos, € dificil precisar a expectativa de vida,
como é o caso de uma cidade. Roma tem mais de 2000 anos, mas a antiga cidade

grega de Pérgamo morreu.

Quando? A sustentabilidade de um sistema somente pode ser comprovada
depois de sua ocorréncia, isto é, ndo se pode saber se um sistema sera sustentavel se
o tempo de sua vida nédo tiver ainda transcorrido. Assim, sustentabilidade é sempre um
conceito de previsdo, algo que poderd ocorrer no futuro. Para melhorar a
sustentabilidade de um sistema, sera necessario, portanto, criar mecanismos de
previsdo dos impactos de acdes internas e externas sobre 0 mesmo, e conseguir

reduzir o grau de incerteza associado a essas acoes.

No caso de sistemas menores - ecossistemas ou sistemas econdomicos - a sua
sustentabilidade dependera da permanéncia dos seus subcomponentes, segundo a
sua longevidade esperada, mas ndo sO desse fato. Assim, a sustentabilidade de
sistemas complexos depende dos seus subsistemas componentes organizados em

nichos, um no interior do outro. Mais formalmente:
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"Um sistema € sustentdvel se e somente se ele persiste em seu estado de
comportamento nominal (esperado) tanto ou mais que sua longevidade natural, ou expectativa de
vida; e nem a sustentabilidade de uma componente ou subsistema, calculado por um critério de
longevidade, assegura a sustentabilidade de um sistema de nivel superior." (Costanza, Patten,
1995).

~

A aplicacdo desse critério é importante quando se refere a sustentabilidade
parcial de sistemas sociais. E muito comum, hoje em dia, verem-se expressdes como
sustentabilidade econémica, social, cultural ou ambiental. Uma sociedade tera maior
capacidade de sustentabilidade, seguindo o conceito de desenvolvimento sustentavel
em sua totalidade. O sistema econbmico de uma sociedade pode estar se
reproduzindo segundo suas caracteristicas e mantendo-se durante a sua expectativa
de vida. Entretanto, ele depende do uso de recursos naturais que ndo estdo durando o
que era esperado, isto &, estdo sendo dilapidados. O mesmo ocorre com 0 conceito de
sustentabilidade social. Uma sociedade injusta e desigual pode reproduzir-se por muito
tempo. No entanto, a sustentabilidade do pais somente podera ser atingida se essa
sustentabilidade social for atingida, isto é, se o subsistema social sair do seu estado de
comportamento nominal, diminuindo a longevidade dos subsistemas de grupos sociais

gue exploram economicamente a maioria dos outros grupos.

A dimensdo social € uma dimensdo subordinada, segundo a visdo dos
analistas marxistas, pois ela expressa a qualidade de vida relativa dos individuos e
grupos em uma dada sociedade. Portanto, ela € derivada dos processos econémicos e
politicos. Enquanto instrumento de andlise, ela é uma dimensdo importante, pois

caracteriza estados de uma sociedade e de seus grupos (ZANCHETI, 2002).

A idéia de sustentabilidade social tem uma aplicacéo clara para 0s processos
de desenvolvimento de grandes unidades territoriais, como um pais ou uma regiao.
Contudo, quando se fala do desenvolvimento sustentavel de uma cidade, a
sustentabilidade social fica dificil de ser definida. A cidade € um sistema complexo e
aberto, isto é, um sistema com muitas variaveis e com um elevado grau de interacéo

interna e externa ao sistema, no qual as variaveis estdo em constante transformacéo.

A qualidade de vida privilegia a idéia de asceticismo e pureza da cidade, no
sentido de condi¢bes ambientais que favorecam a vida biolégica, social e cultural dos
seres humanos (e dos outros seres vivos). Os temas abordados de sustentabilidade

social das cidades giram em torno da saude e saneamento (cidades saudaveis), da
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qualidade dos recursos naturais (ar, agua e solo), da oferta de espacos (livres,
vegetados, areas construidas, etc) e dos espacos urbanos (pracas, ruas, mobiliario),
das representacbes e identidades culturais e da qualidade estética da cidade. A
sustentabilidade social € vista como um processo de humaniza¢do da cidade, no qual

os fatores de qualidade seriam determinantes nas politicas de transformacao.

Houve um tempo em que a promocao de grandes conjuntos habitacionais era
vista como a melhor solucdo para a superacdo do déficit habitacional brasileiro.
Calculado, atualmente, em 7,5 milhdes de moradias, o déficit resiste ha décadas, sem que
os grandes conjuntos tenham reduzido significativamente o problema da habitacdo. Na
verdade, muitos deles acabaram gerando outros tipos de dificuldades urbanas, pela
auséncia de empregos proximos, distancia dos centros comerciais, violéncia e formacgéo
de guetos de moradores, além de custos sociais maiores para a extensao da malha viaria
e de transportes.

Iniciativas que busgquem a sustentabilidade social certamente deverédo levar em
consideragdo a infra-estrutura urbana j& existente, o reaproveitamento de areas e
edificacbes em processos de reciclagem e reocupacdao (retrofit), e maior proximidade das
moradias com as areas de trabalho. Também devera levar em conta as facilidades de
acesso ao lazer, a educacdo dos filhos e aos servicos de saude, comércio e demais
necessidades que compdem as aspira¢cées dos moradores.

Hoje, todos concordam que as melhores cidades e os melhores bairros para se
morar sdo aqueles que se apresentam equilibrados, ou seja, que combinam espagos de
moradia para as diversas faixas de renda com locais de trabalho, transporte e demais
sernvicos urbanos. Que favorecam o uso positivo dos espacos publicos, garantam
seguranca e permitam o desenvolvimento comercial para oferecimento de produtos e
servi¢cos Uteis aos cidadaos.

A evolucao das cidades esta intimamente ligada a evolucdo da habitacdo popular
urbana, residéncia da massa trabalhadora, que necessita, por diversos motivos
(financeiro, cultural, social) estar perto do local de producdo. Essa evolugcdo sera

comentada no proximo capitulo.
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CAPITULO 2
A Habitacao Popular
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CAPITULO 2
A Habitacao Popular

O tema da habitacdo popular estd diretamente relacionado a ocupacao territorial
das cidades e ao desenvolvimento urbano. Se faz necesséaria a recuperagdo da historia

da moradia e das cidades, para melhor reflexao e ente ndimento dos problemas

2.1- A Habitagdo Popular Urbana

A questdo da moradia localizada na cidade é melhor compreendida quando
analisada o seu surgimento como uma das questdes do planejamento urbano e como
uma das questbes das autoridades, nas cidades em plena expansédo em todo o mundo a
partir do século XIX.

Segundo Maricato (1978), a habitacdo popular passa, entdo, a ser debatida no
inicio do século XIX na Europa, e no final deste mesmo século e inicio do século XX no
Brasil, onde o crescimento urbano-industrial se deu mais tarde.

No decorrer do tempo, a planta dessas habitacbes apresentaram algumas
modificacbes, acompanhando evolugdes técnicas e mudancgas sociais, além dos reflexos
causados pela implantacdo de uma melhor infra-estrutura urbana. Porém, percebe-se
que, ao longo de dois séculos, as mudancas sdo muito pequenas e a compartimentacao
se fixou em um padrdo. As propostas diferenciadas desse interior partem da
espontaneidade de seus moradores quando eles sao os préprios empreendedores de sua
habitacao.

Continuando na linha de pesquisa de Maricato (1978), sobre o desenrolar, ao
longo do tempo, desse interior, destacam-se as diferentes discussdes e realizacOes
surgidas no inicio do século XX, expostas em congressos internacionais, como os CIAMs
(Congressos Internacionais da Arquitetura Moderna), e nacionais, como o Congresso de
Habitacdo, realizado em 1931 em Sao Paulo. Percebe-se uma preocupacao social, frente
aos diversos problemas surgidos com o crescimento desordenado das cidades e com os
problemas sociais decorrentes desse fato, principalmente a caréncia habitacional.

Nas primeiras décadas do século XX, varios arquitetos e engenheiros
apresentaram propostas e mesmo realizagbes que englobavam preocupagdes com 0
micro-espaco, representado pela unidade residencial, até o macro-espaco, que
incorporava a configuracdo espacial da cidade.

Ainda segundo Maricato (1978), diferentes realidades nacionais induziram o
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surgimento de propostas de habitacdo popular numa tentativa de viabilizar uma moradia
minima. Esses estudos apresentam os diversos aspectos ligados a “casa”, como sendo o
invélucro arquitetdnico, indo desde o0 seu surgimento com preocupacfes higienistas,
conhecendo a divisdo interna de seu espagco ao longo do tempo e as propostas e

discussdes sobre a “habitagdo para a minima existéncia” surgidas no inicio do século XX.

2.2- A Evolucdo Mundial da Habitacdo Popular

Devido ao presente trabalho tratar da habitacdo popular, faz-se necessario
conhecer a génese deste tipo de habitagdo ocorrida na Europa, para depois ser analisada
a sua evolugao aqui no Brasil.

Mesmo que o processo de urbanizacdo nem sempre venha acompanhado por
uma industrializacdo, tem-se constatado que a implantacdo de novas inddstrias nos
centros urbanos de todo o mundo traz consigo uma necessidade habitacional que, se nao
atendida, causara graves crises de escassez. Esta primeira crise surgiu nos paises
pioneiros da Revolucéo industrial - Inglaterra e Franca - no final do século XVIII, quando
grandes levas da populacdo rural foram atraidas para as grandes cidades, formando as
novas camadas do proletariado urbano (BENEVOLO, 1976).

A péssima qualidade daquelas moradias, com terriveis condicbes de higiene e
concentracdo densa de pessoas nos pequenos cdmodos, favoreceu o surgimento de
muitas epidemias como a colera, peste bubdnica e tifo, que dizimaram boa parte da
populacdo dos maiores centros. Na Figura 01, esta apresentada a planta de uma casa

operaria em Glascow, Escécia, para 09 pessoas.
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Na Inglaterra, a realidade desta populacdo é descrita da seguinte forma:

“Os recém-chegados sao principalmente operarios da industria; suas habitacdes, como a
remuneracdo e as condi¢cdes de trabalho, dependem unicamente da livre iniciativa e estdo
reduzidos ao nivel mais baixo compativel com a sobrevivéncia. Grupos de especuladores — 0s
jerry builders — encarregam-se de construir filas de casas de um andar, que mal servem para
morar, tendo como objetivo somente 0 maximo lucro; 'desde que ficassem de pé (a0 menos
temporariamente), e desde que as pessoas, que nao tinham outra escolha, pudessem ser
induzidas a ocupa-las, ninguém se importava se eram higiénicas ou seguras, se tinham luz e ar,
ou se eram abominavelmente abafadas' (BENEVOLO, 1976)".

Com as epidemias que se alastravam, ndo somente por conta das péssimas
condicbes de moradia, mas, sobretudo, pela falta de infra-estrutura das cidades que
tinham grandes dificuldades de eliminar seus dejetos liquidos e sélidos, as autoridades
comecaram a se preocupar com as condi¢fes sanitarias da cidade. Na Figuras 02 esta
retratada uma rua de uma bairro pobre de Londres. E na Figura 03 os bairros operarios,

também de Londres, sob os viadutos ferroviarios.

Figura 02- BENEVOLO, (1976; 560). Figura 03- BENEVOLO, (1976; 560).

Na Inglaterra, em 1832, Edwin Chadwick, sendo nomeado assistente da
Comissdo dos Pobres, empenhou-se em melhorar o ambiente da cidade industrial e
realizou uma pesquisa que permitiu 0 conhecimento, com exatiddo e com detalhes, sobre
as condicOes de vida das classes menos favorecidas:

“E mérito de Chadwick haver apreendido com clareza as relagcdes entre os problemas
sociais e as condi¢cdes fisicas do ambiente: de agora em diante, até retirar-se da vida publica, em
1854, ele serd o animador de todas as iniciativas do governo para melhorar o ambiente da cidade
industrial” (BENEVOLO, Op. cit.).
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A partir dai foram surgindo as seguintes leis na Inglaterra, ao longo do século
XIX, com tentativa de melhorar as condic6es de higiene das cidades:

o 1844 — definiu requisitos minimos de higiene para os alojamentos de aluguel;

e 1846 — proibiu 0 uso dos compartimentos subterraneos como habitacao;

e 1848 — Public Health Act — é uma lei mais ampla que as usadas até entdo,
introduz o controle publico em areas até entdo ndo muito reguladas, como o
abastecimento de agua, os esgotos, as drenagens, a limpeza urbana, as
pavimentacoes e a regulamentacao das casas de aluguel,

e 1851 — a primeira lei sobre a construcao subsidiada;

e 1890 - Housing of the Working Classes Act — essa € uma unificacdo das leis
sobre a construcdo subsidiada (BENEVOLO, 1976).

Embora, na Franga, as consequéncias da industrializacdo e do urbanismo tenham
se manifestado mais tarde, em 1840 as péssimas condicbes higiénicas eram tao
alarmantes como na Inglaterra. Neste mesmo ano surgiu o primeiro ingquérito
documentado sobre as condi¢cdes de vida dos operarios. Em 1850, aparece uma lei que
disciplina as caracteristicas dos alojamentos de aluguel.

Segundo Folz (2002), foi entdo, a partir da segunda metade do século XIX, que
varias tentativas foram feitas, tanto por parte do governo quanto do empresariado, para
facilitar a construcdo de habitacbes para a classe trabalhadora. Nao deixando de
considerar aqui as sociedades filantrépicas de particulares que atuavam juntamente com
as administracgoes.

Os primeiros apartamentos operarios surgem em Londres em 1844, com o projeto
do arquiteto Henry Roberts. Este mesmo arquiteto projeta um prédio operario, protétipo,
de dois andares e quatro apartamentos apresentado na Grande Exposicédo de 1851.

A Figura 04, um Corte de um palacio parisiense em 1853, mostra as condi¢des
dos inquilinos, nos diversos andares; a familia do porteiro no andar térreo; o casal de ricos
burgueses no primeiro andar; a familia burguesa média que vive um pouco mais apertada
no segundo andar; os pequenos burgueses no terceiro andar; os pobres, os artistas e 0s
velhos nos sotéos.

“Este modelo genérico da reunido de apartamentos dois a dois, em torno de uma escada
comum iria influenciar o planejamento de habitagbes operarias pelo resto do século”
(FRAMPTON, 1997).
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Figura 04 - BENEVOLO,
(1976; 597).

Na Alemanha, o
problema da habitacdo popular s6 foi aparecer depois de 1870, apds sua unificacdo e sua
rapida industrializacdo. As sociedades cooperativas que passaram a ter o apoio financeiro
do Estado e que, em 1890, somavam-se trinta e oito cooperativas de construcdo, foram
responsaveis pela producdo de grande quantidade de wunidades habitacionais
(BENEVOLO, 1976).

Na segunda metade do século XIX, na Europa, os imdveis mistos, onde as
classes sociais diversas conviviam em um mesmo prédio, foram desaparecendo.

A separacao fica mais evidente em Paris com o Plano Haussmann, modelo
seguido por muitas outras metropoles,

“que exilara voluntariamente as classes perigosas na periferia: desta vez o corte de uma
casa de aluguel revelara homogeneidade social. Pouco a pouco, em cada cidade de certa
importancia, sera possivel distinguir setores inteiros com ruas 'bem habitadas' e um gueto

proletario onde os membros das classes superiores ndo poderdo jamais por os pés” (PERROT,
1991).

Comecaram a surgir também, proximas as indUstrias, as vilas operarias, tanto de
iniciativa patronal quanto publica. Porém, a resisténcia do proletariado foi muito grande

por acharem que a disciplina da fabrica estaria invadindo a vida doméstica. Assim sendo,
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muitos preferiram continuar vivendo em habitacdes precarias, mas com total liberdade de
uso de suas casas. O interior dessas casas super povoadas se resumiam a

(2

“Poucos moveis, poucos objetos, (...) algumas cobertas, (...) algumas cadeiras, (...)
(PERROT Op. cit.).
Portanto, o cortico continuou sendo a forma de habitar mais comum em todas as

sociedades industriais. Os bairros anarquicos se proliferavam desrespeitando qualquer
regulamentacdo ou medidas elementares de higiene. Os especuladores construiam
corticos operarios preocupados com a rentabilidade imediata. Na Figura 05 visualiza-se o
interior de uma casa operaria. Na Figura 06 vé-se um cortico em Nova lorque. E na Figura

07 o Interior de uma habitacéo pobre alema de 1906.

Figura 05 — ROWE (1993; 51).

Figura 06 — PERROT (1991; 388).

Figura 07 — BURKHARDT e FUCHS (1985; 161).

Os mesmos sofrimentos europeus ja haviam cruzado o Oceano e os Estados
Unidos, como nova nacdo industrial, também sofria as suas consequéncias com a
escassez habitacional. No entanto, os corticos de Nova lorque, e de outras grandes
cidades industriais norte americanas se assemelhavam aos alemaes no sentido de serem
concebidos e realizados de acordo com os interesses imobiliarios. Era uma resposta, de
acordo com esses interesses, ao problema da habitagdo de uma mé&o-de-obra em
constante expansao.

As Mietskaserne alemas, casas de aluguel, ndo eram
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“..produto do acaso e da improvisacdo, mas, ao contrario, fruto de estudos
aprofundados sobre a maneira mais rentavel de alojar 0 maior nimero de trabalhadores em um
espaco tdo reduzido quanto possivel. As &reas urbanas sdo sistematicamente ocupadas por
linhas paralelas de habitacGes de 5 ou 6 andares, separados uns dos outros por pequenos patios
de 5 a 6 metros de largura. Freqliientemente € nesses patios que se encontram 0 que quase nao
ousamos chamar de instalaces sanitarias: latrinas coletivas e pontos de agua destinados ao
conjunto dos edificios” (KOPP, 1990).

Kopp (1990) descreve, também, as habitac6es que ficam nos pordes, abaixo do
nivel da rua ou do patio, e que sao “iluminadas” por grades horizontais embutidas no
chdo. Elas eram anunciadas na publicidade da época como as “particularmente baratas”.
Mas o alojamento operario tipico era composto de um quarto e uma cozinha chamada
wohnklche, que nada mais era do que um cdmodo onde tudo acontecia.

No inicio do século XX, surgem as diversas leis, em varios paises, com a
finalidade de dar amparo a politica habitacional:

“Assim sao as leis belgas de 1889, de 1919 e de 1921; a lei inglesa de 1909; a lei alema
de 1918; as leis espanholas de 1911, de 1921, de 1922 e de 1924; a lei argentina de 1909,
regulamentada em 1915; as 10 leis, os 10 decretos e varias circulares da legislacao francesa.

Nos Estados Unidos, onde a iniciativa particular monopoliza quase todas as realizacées,
institutos particulares como a National Housing Association — composta por industriais, arquitetos,
sociblogos, etc — e a National Civic Federation tomaram a si a elevada tarefa do desenvolvimento
dessa politica de habitagdo econdbmica e o Governo, durante a guerra, organizou seu 06rgao
denominado 'Housing Committee of the Council of National Defense' tendo como Ministério do
Trabalho a U. S. Housing Corporation.

A Franca possui mais de 100 Offices Publiques a Habitation a Bom Marché, criados com
o estimulo de uma legislagdo adequada” (DORIA, 1931).

Doria (1931) escreve, ainda, que o governo francés, atraves de diferentes
Comités, controlava essas sociedades, desde a organizacdo de seus estatutos até as
plantas das habitacdes e empréstimos. Na Itdlia, também existia um 6rgdo responsavel
pela habitacdo popular atuando desde 1909, chamado ‘“Istituto per la case popolari di
Milano”.

Mesmo com as mais diversas leis baixadas pelos governos europeus para apoiar
iniciativas particulares na construgdo de casas para a populagao trabalhadora, ndo foram
suficientes para suprir a escassez agravada pela Primeira Guerra Mundial, no inicio do
século XX. Com isso, grandes planos apoiados por enormes subsidios concedidos pelo

Estado foram postos em pratica.
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Nas Américas, além da criacdo de leis e de 6rgao publicos que lidavam com a
habitacdo popular, ocorreu em 1939, em Buenos Aires, Argentina, o Primeiro Congresso
Pan-Americano de Vivenda Popular:

“A questdao é complexa, nos varios desdobramentos em que pode ser focalizada; o
Congresso sintetizou as possiveis diretrizes e orientacdes que a respeito se podia tracar. (...)
destacou a estreita colaborac&o que deve haver entre os Governos e os particulares, sobretudo as
instituicdes de crédito, para o fomento destas medidas tdo benéficas para a coletividade, uma vez
que as condicfes de vida das classes trabalhadoras sdo hoje condicdo necesséria para a
harmonia social” (PRIMEIRO CONGRESSO PAN-AMERICANO DE VIVENDA POPULAR, 1940).

2.3 - A Evolucéao Brasileira da Habitacao Popular
No final do século XIX, os mesmos problemas surgidos nas grandes metropoles
industriais européias se repetiam aqui no Brasil, principalmente nas grandes cidades
como Rio de Janeiro e Sao Paulo.
A evolucdo da habitagdo popular urbana no Brasil poderia ser periodizada nas
seguintes fases:
e Dofinal do século XIX até a década de 30;
o Dadécadade 30 até 1964;
e De 1964 até 1986;
o De 1986 até 2000;
e 2001 até 2007.
Esses periodos marcam diferentes iniciativas importantes surgidas para enfrentar
a caréncia da habitacao popular. Isso, porém, ndo significa momentos estanques de uma
evolucdo homogénea. Corticos e casas auto construidas sdo exemplos que vém do
século XIX até os dias atuais, apresentados como solucées encontradas por parte da

populacdo para suprir sua necessidade de moradia.

2.3.1 —Final do Século XIX até a Década de 30
O final do século XIX foi marcado por uma explosdo do crescimento populacional
em muitas cidades do Brasil, principalmente de algumas capitais. Como exemplo, a
cidade de S&o Paulo com 23.243 habitantes em 1872 passando para 239.820 habitantes
em 1900. Enquanto esse crescimento rapido foi causado por diferentes fatores em outras
regides, em S&o Paulo esteve principalmente associado ao complexo cafeeiro (BONDUKI,
1998).
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Soma-se a este quadro, a abolicdo da escravatura e a proclamacao da Republica
gue provocou intensas mudancas com o florescimentos das atividades comerciais e
industriais, tornando as cidades o principal centro de atividades econdmicas (FINEP,
1985).

Porém, esse descompasso entre crescimento populacional e incremento da
infraestrutura das cidades, provocando varios problemas, dentre eles, a falta de
saneamento basico, bem como a falta de habitacdo para as pessoas que se dirigiram
para a cidade. Com isso, surgiram espontaneamente formas diversas de suprir essa
caréncia, como a ocupacdo indevida de alguns pordes e de algumas construcoes,
formando cortigos.

Considerados verdadeiras senzalas urbanas, os corticos, assim como as
habitacbes operarias européias, do inicio do século XIX, eram foco de doencas
endémicas. Isso passou a preocupar o poder publico, e,

“ao final do ano de 1882, o Segundo Império inicia uma sucessdo de decretos
concedendo favores as empresas relativos a construgcdo de 'habitac6es para operarios e classes
pobres' ”(FINEP, 1985).

Mesmo o0s novos decretos do inicio do governo republicano, exigiam das
empresas construtoras que fossem construidas casas de acordo com as prescricdes da
Junta Central de Higiene PUblica. Portanto, além do Governo, os planos deveriam ser
aprovados pela Inspetoria Geral de Higiene, mostrando que a preocupacédo com a higiene
regia os regulamentos (FOLZ, 2002).

Em Sé&o Paulo, desde 1900, com a Lei n° 428, tentava-se uma regularizacdo das
construcdes, para facilitar os empreendimentos voltados para resolver o problema da
casa popular.

“Essa lei introduziu a redugao dos pés-direitos e outras providéncias que favorecessem o
barateamento das obras, exigindo, a0 mesmo tempo, que tais casas tivessem no minimo trés
compartimentos, inclusive a cozinha com area minima, cada um deles, de dez metros quadrados”
(LEMOS, 1978).

Surgiu entdo o empreendedor privado que viu na caréncia de habitacdo uma
oportunidade de bons negocios e partiu para a construcdo de diferentes tipos de
habitacdo destinados ao mercado rentista. Vale ressaltar aqui, que nessa época nao
existia nenhum tipo de financiamento da casa prépria, dificultando assim a compra do
bem imovel para moradia, que estava longe de sua funcéo social e apresentava-se como

oportunidade de bons negécios. Dessa forma, restava aos trabalhadores se sujeitar aos
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aluguéis cobrados, maiores ou menores, conforme o tipo de habitagdo escolhida (FOLZ,
2002).

Observa-se que a caracteristica mais comum do cortico-corredor, diferente do
cortico surgido com a ocupagdo de iméveis ja existentes, era a existéncia de duas fileiras
de cdmodos separadas por uma estreita passagem. O interior destes c6 modos muitas
vezes se resumia a uma separacao para definir uma cozinha e um dormitério. Cozinhar,
comer e dormir eram atividades que precisavam se desenvolver, na maioria das vezes,
em um Unico ambiente. Nesta planta simples havia alguns incrementos, como mais
ambientes, para aluguéis mais caros. Alguns possuiam sala, dormitério e, muito
raramente, cozinha e latrina individual.

Segundo Folz (2002), com este tipo de implantacdo urbana do cortico, duas
fileiras de casas com uma rua no meio, representado na Figura 08, ocupando um lote, ou
na ocupacao de varios quarteirdes, surgiram vilas, ora construidas por empreendedores
particulares, ora pelas fabricas, para seus trabalhadores. As casas possuiam sala,

dormitorio e cozinha. As latrinas localizavam-se, as vezes, no quintal.

Figura 08- BONDUK  (1998; 60).

“A vila comum, construida por empreendedores particulares, € uma série de casinhas
iguais, de dois ou trés comodos alinhados, geminadas, dando para um corredor ou patio comum,
as vezes formando filas nos lotes, ou dando diretamente para a rua. O que diferencia do cortico é
a existéncia de banheiro e cozinha dentro de cada casa (ou anexo, no quintal de cada uma).
Geralmente eram ocupadas por uma familia; eventualmente, algum cémodo, ou poréo, era
alugado para outra familia e entdo duas familias compartilhavam a mesma cozinha e banheiro,
uma pagando aluguel para a outra” (ROLNIK,1991).

Existiam também as vilas implantadas em grandes glebas que eram financiadas
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por companhias mutuarias. As Figuras 09, 10 e 11 mostram os modelos de moradia
operaria propostos pela Comissdo de Exame

Exemplos da planta do tipo de cortico urbano
operarias.

e Inspecdo dos Corticos, em 1893.

que passou a ser utilizada nas vilas
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Essas companhias de economia privada, que administravam depésitos de
cidadaos preocupados em ter uma aposentadoria, aplicavam seus recursos na construcao
de vilas de casas para aluguel. Estas grandes vilas além de casa para morar, possuiam
também armazéns. Quando as vilas eram empreendidas por industriais para fornecer
casas para seus trabalhadores, eram chamavam de vilas operarias.

“A maior parte destas vilas foram construidas pelas Companhias de Estradas de Ferro e
industrias extrativas e localizavam-se nos principais centros manufatureiros como Séo Paulo, Rio
de Janeiro, Minas Gerais e Bahia” (RODRIGUES, 1998).

As Figuras 12A exemplifica a planta da Vila Economizadora, casa do tipo A, a
menor de todas. A planta é quase a mesma da proposta no Relatério de Corticos de 1893.
Na Figura 12B est4d apresentada a rua da Vila Economizadora. A mutua “A
Economizadora Paulista®, surgida em 1910, investia na construgdo de casas de aluguel
como forma de garantir e rentabilizar seus fundos. As vilas da Economizadora foram
empreendimentos rentistas de grandes dimensdes para os padrdes da época, com nove
tipos diferentes de casas. A apresentada a Figura 12B é a primeira vila, edificada no

bairro da Luz, em 1910 e ainda existente. Vista da rua tipica em foto da década de 1990.

Figura 12A — BONDUKI (1998; 67)

Figura 12B — BONDUKI (1998; 67)
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Quando eram vilas operarias maiores, como a Vila Maria Zélia, construida em
1916, em Sao Paulo, eram oferecidos tipos de casas diferenciados, com plantas de um a
trés dormitérios, e o banheiro ja no corpo da casa, porém com acesso externo.

O que se percebe nessa época, € que, mesmo em casas populares, tenta-se
reproduzir e interpretar um modelo nobre.

“‘Encontramos nossas casas populares e vilas operarias com suas casas ecléticas e
conjuntos de chalés, procurando, numa imitacdo, a identificacdo com a ideologia de espaco
dominante. A &rea social, porém, tdo valorizada nos sobrados e residéncias nobres, vai aqui
acontecer praticamente para constar, pois a rua e o jardim sdo os principais pontos de integragao.

A familia vai comecar a colocar suas cadeiras nas calgadas, conversar por sobre as
cercas dos quintais, (...) enquanto as salas vdo permanecer com seu mobilidrio coberto por
lengdis, aguardando a visita de cerimdnia, ou o dia especial da festa de casamento” (VERiSSIMO,
1999).

Na Figura 13 sdo apresentados Tipos de planta de casas operarias da Vila Maria

Zélia. Faz-se necessario observar a auséncia de corredores e as instalacdes sanitarias
com acesso externo. Ja na Figura 14 € apresentada a Residéncia de Antbnio Falsi, na
Rua Garibaldi 9-A (de cima) e Residéncia de Paulo Salda, na Rua Gal. Flores. Notar em
ambas as plantas que a cozinha é exigua e separada da casa. Nao ha mencéo de
instalacao

sanitaria no ano de

|
1896. , - [-.r:-,
Figura 13- LEMOS (1978; 170-1) Figura 14 g
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2.3.2-Décadade 30 até 1964

Até a década de 30, o capital privado dominava a construcdo de habitacdo para a
classe proletaria. O poder publico sO interferia nesse setor com a legislacdo e com o
controle da especulacéo imobiliaria, através da compra de terrenos e da alta taxacdo dos
nao-edificaveis (FOLZ, 2002).

Segundo Folz (2002), a partir da Revolucdo de 30, surge uma nova postura do
poder publico frente a questdo habitacional. Com a criacdo do Departamento Nacional do
Trabalho, instituiu-se uma legislacao trabalhista e previdenciaria que pretendia atender as
caréncias habitacionais da populacdo trabalhadora. Nem por isso a iniciativa privada
deixou de atuar nessa area. A construcdo de imoOveis para aluguel era muito rentavel,
deixando de ser apenas na época da Lei do Inquilinato, na década de 40, quando os
aluguéis foram congelados. Neste periodo, entdo, a acdo do Estado no setor habitacional
se reflete na produgdo em massa de moradias por intermédio dos Institutos de
Aposentadorias e Pensdes e pela criacdo da Fundacao da Casa Popular.

Com a criagdo desses Institutos de Aposentadorias e Pensdes (IAPs), nos anos
30, surgiram as primeiras instituicdbes publicas que passaram a tratar da questao
habitacional, embora tenham sido criadas para reorganizar o setor previdenciario. Esses
Institutos, que eram organizados por categorias de profissionais, construiam conjuntos,
alugavam e financiavam moradias aos seus associados. Foram responsaveis pela
construgcdo de muitos conjuntos habitacionais, sendo Varios deles compostos por uma
nova modalidade de edificacdo: edificios de apartamentos. Muitos desses conjuntos
apresentavam como proposta de planta o tradicional “sala, quarto, cozinha e banheiro”.
Porém, alguns projetos buscavam incorporar alguns conceitos de arquitetura moderna,
refletindo isto, no entanto, mais na implantagdo do conjunto do que na unidade
propriamente dita. O Conjunto Residencial do Realengo, no Rio de Janeiro, € um exemplo
da busca de racionalizagcédo do espaco, em uma das tipologias presentes no Conjunto:

“Os apartamentos de area minima, com apenas um dormitério, se caracterizavam pela
racionalizagdo da planta e pelos exiguos espagos destinados a cozinha e ao banheiro”
(BONDUKI, 1998, p.181).

Em 1946 foi criada a Fundacéo da Casa Popular, como 6rgao federal com funcéo

exclusiva de solucionar o problema da falta de habitacdo - o primeiro 6rgdo de ambito
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nacional, ja que os IAPs sO atendiam aos seus associados (RODRIGUES, 1997). Nessa
mesma época, comecam também a surgir 6rgdos estaduais e municipais com a mesma
preocupacdo, como a Caixa Estadual de Casas para o Povo (CECAP) em S&o Paulo e o
Departamento de Habitagdo Popular no Rio de Janeiro.

O Departamento de Habitacdo Popular do entédo Distrito Federal (Rio de Janeiro),
promoveu, também, a constru¢cdo de alguns conjuntos seguindo os preceitos modernistas
da implantacdo urbana. O mais famoso deles, o Conjunto Residencial de Pedregulho,
inovou mais em suas unidades habitacionais. Oferecia apartamentos simples e duplex. Os
simples possuiam um dormitério, enquanto os duplex podiam oferecer de um a quatro
dormitérios (RODRIGUES, 1997).

Entre 1937 e 1964, a producdo conjunta dos IAPs e Fundacdo da Casa Popular
foi de 143 mil unidades habitacionais. Esse namero é considerado baixo, frente a enorme
necessidade habitacional existente. Porém, passa a ser significativo, quando se leva em
conta as condicdes em que se encontravam as cidades antes da intervencao estatal na
década de 30 (BONDUKI: 1998). A Figura 15 mostra o Conjunto Residencial Realengo
(IAPIl) — anos 40. Na Figura 16 visualiza-se o Conjunto Residencial de Pedregulho
(Departamento de Habitacdo Popular do Distrito Federal) — décadas de 40 e 50. e na
Figura 17 vé-se o Conjunto Residencial Deodoro (Funda¢cdo da casa Popular) — década
de 50.

Figura 15- BONDUKI (1998; 180) Figura 16- BONDUKI (1998; 194)

Figura 17- BONDUKI (1998; 196)
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Uma alternativa que apareceu ao pequeno desempenho publico frente ao
problema habitacional, foi o surgimento da construcdo espontanea, chamada de
autoconstrucdo. Nao seguia um plano geral, preocupando-se apenas em atender as
necessidades mais imediatas. Com esse perfil, nasceram programas totalmente
desordenados, onde a casa ia crescendo conforme a necessidade — os “puxadinhos”.

“Em todas essas novas moradas h& o isolamento do local de dormir, sempre minimizado
e o0 destaque do local de estar invariavelmente se confunde com a cozinha. (...) Tal superposicao
de atividades de estar, ou de lazer e de servico num mesmo espago, deixando isoladas aquelas
de repouso torna-se a caracteristica da entéo casa popular, especialmente aquela construida pelo
seu proéprio usuario. Enquanto isso, a classe média aburguesada tem suas pequenas residéncias,
mormente apartamentos, caracterizadas por outro tipo de superposicao: estar e lazer coabitando
com o domir” (LEMOS. Op. cit.).

Passou a ser comum o fogdo de carvao ao lado da cama de casal. A &rea de
servico, muitas vezes rudimentar, encontrava-se muitas vezes num puxado anexo a sala
dos fundos, como uma miniatura da varanda da classe média. Existia uma ligacdo muito
forte da rua com o quintal. Na Figura 18 vé-se uma casa onde o0 quarto Unico do comeco
da vida do casal transformou-se no complexo que engloba quatro habitacbes distintas,
onde residem dez pessoas da mesma familia, na Vila Madalena (1964-5). Na Figura 19
esta apresentada uma casa que nao foi terminada, onde moram 11 pessoas, dormindo

em cada coOmodo, respectivamente, 3, 6 e 2 pessoas, na Vila D"Alva- Praca Arruda, 27.

e

Figura 18- LEMOS (1978; 181) Figura 19- SAMPAIO ELEMOS (1993; 84)
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2.3.3-1964 até 1986

Com a criacdo do BNH em 1964, apés o golpe militar, os Institutos de
Aposentadorias e Pensbes sdo extintos. Com isso, as unidades habitacionais de seus
conjuntos sdo vendidas, pois até entdo eram, na sua maioria, imoveis para locacgao.
Defendia-se naquela época a idéia de moradia como propriedade estatal. As propostas de
arquitetura moderna, presentes em alguns conjuntos habitacionais dos IAPs, foram
gradativamente desativadas, mostrando uma preferéncia pelo padrdo mais conservador
com énfase no espaco privado.

“O resultado foram blocos cercados, recriando-se lotes onde se pretendia criar parques;
tetos-jardim desativados; espacos junto ao pilotis transformados em garagens e depositos
privados; equipamentos coletivos desativados. Muito pouco sobrou da concepgéo original dos
conjuntos residenciais dos IAPs ” (BONDUKI. Op. cit.).

Com o BNH, a intervencdo do governo no campo da habitacdo passa a ter uma
nova coordenagéo e sistematizagao.

‘O regime de 64 assumia a tese da construcdo intensiva de casas para a venda. (...)
Mantendo uma nitida recusa em articular a questéo habitacional com a problematica urbana. Essa
posicéo ficou evidenciada quando algumas emendas ao projeto de lei, visando essa articulagéo,
foram propostos pelas entidades de classe, aprovadas pelo Congresso Nacional, e
posteriormente, vetadas pelo Presidente Castelo Branco. A nova politica contemplava a
necessidade de estimular um importante setor industrial — o da construgdo civil, e com isso
absorver um significativo nimero de empregados sem qualificacao profissional, amenizando as
possiveis pressdes contra o desemprego que o controle da inflagdo ameagava provocar. Nao se
tratava mais, portanto, de construir moradias para assegurar condicbes minimas de vida para o
operariado, mas, sim, de prover empregos para uma consideravel parcela da populacdo, sem
alternativas de obter trabalho” (FINEP. Op. cit.).

Buscando-se a reducdo do preco das habitacGes, as unidades habitacionais
reduziram de tamanho, 0s conjuntos passaram a nao ter tanta preocupacao com espacos
coletivos, apresentando uma baixa qualidade de projeto, assim como de materiais
empregados.

A relacdo desses conjuntos habitacionais com o espaco urbano praticamente

deixou de existir. Comas (1986) descreve a formula dos empreendimentos habitacionais
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do BNH:
“Primeiro, empreendimentos imobiliarios de porte consideravel — conjuntos de quinhentas

unidades habitacionais para 2000 a 2500 pessoas sdo mais a regra que a excec¢do. Segundo,
localizagdo em periferia ou antigo vazio urbano de dimensdes avantajadas. Terceiro, duas formas

de projeto usadas isoladamente ou em justa posi¢céo.” (COMAS. 1986).
A Figura 20 mostra dois conjuntos do BNH. O da esquerda em Manaus e o da

direita no Espirito Santo.

Figura 20 - BNH (1979; 27 e 89)

A Figura 21 mostra a esquerda um conjunto do BNH do Grao Para e a direita de

Guara.
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Figura 21 — BNH (1979; 136 e 239)
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As tipologias basicas do padrdo BNH eram os blocos repetitivos de apartamentos
ou de casas uni familiares isoladas. Os blocos apresentavam as seguintes caracteristicas:
¢ nao ultrapassavam quatro pavimentos;
e sem elevadores;
e equipamentos recreativos e/ou assistenciais constituindo construcdes térreas
isoladas;
¢ identificados numericamente;
e portas de ingresso sem relagdo consistente com as ruas internas ou periféricas do
conjunto;
e espacgos abertos, entre edificagbes, ndo ocupados por ruas, ou estacionamentos
descobertos coletivos e ndo compartimentados, permitindo o livre acesso;
e espacgos coletivos sem tratamento algum que os diferencie em lugares distintos,
com excecao do playground e quadras esportivas, em alguns casos;
« apartamentos pequenos, em torno de 50m?;
e &rea de servico minuscula, induzindo a seus moradores o uso de estendedores, de
roupas, retrateis, projetados para fora da fachada;
e construcdo de alvenaria de baixo nivel de qualidade.
Nos conjuntos de casas uni familiares:
 lotes de 160 a 240m?;
e (uarteirbes estreitos e compridos.

Porém, neste periodo do BNH (1964-1986), houve algumas exce¢des, que
sairam desse padrdo. Um exemplo disso foi o Conjunto Habitacional Zezinho Magalhaes
Prado, financiado pela CECAP (Caixa Estadual de Casas Para o Povo) — autarquia do
governo do Estado de Séo Paulo, localizado no municipio de Guarulhos, coordenado
pelos arquitetos Jodo Batista Vilanova Artigas, Fabio Penteado e Paulo Mandes da
Rocha, com a participacdo dos arquitetos Arnaldo A. Martino, Geraldo V. Puntoni, Maria
Giselda C. Visconti, Renato Nunes e Ruy Gama. Para eles estava claro que a habitacdo
era um componente integrado em espagos programados para a adequacédo da vida em
termos de comunidade. Portanto, incluia-se ai espacos para passatempo e convivéncia,
ensino, esporte e religido.

O conjunto previa abrigar 55.000 habitantes, em edificios de 3 pavimentos, sobre

pilotis, com apartamentos de 64m?, com ambiente residencial que incluia a qualidade da
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arquitetura, layout das ruas, implantacdo das edificacdes, relacdo das areas residenciais
com o0s servicos e todos os elementos que definem o ambiente de residéncia e sua
atmosfera externa (PENTEADO, 1968).

Além dos problemas de projeto dos conjuntos do BNH, a idéia de criar habitacédo
para a populacdo de baixa renda ndo se efetivou. Sem renda minima para ter acesso ao
financiamento do BNH, a populacdo de baixa renda viu-se obrigada a achar outras
solugdes para o seu problema de moradia.

Na Figura 22 é apresentada uma Unidade habitacional uni familiar COHAB. Na
Figura 23 a Planta de apartamento sobre grade de 1x1 m, Conjunto Habitacional Inocoop-
SP — Alto de Pinheiros. E na Figura 24 é apresentada a Planta de um apartamento sobre
grade de 1x1 m. Coniunto Habitacional COHAB-SP: Itaquera |.

Figura 24- BROSIG
(1983; 82)

Figura 23- BROSIG (1983; 82)
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“Quando o BNH buscou reduzir o custo da moradia para tentar atender a uma populagao
gue vinha se empobrecendo, ao invés de alterar o processo de gestdo e producdo que encarecia
o produto final, apoiando iniciativas que a populacéo ja vinha promovendo, optou por rebaixar a
gualidade da construgdo e tamanho da unidade, financiando moradias cada vez menores, mais
precérias e distantes, (...). Mesmo assim, estas solu¢des permaneciam inacessiveis a populacéo
de renda baixa, que, sem alternativas, continuou o autoempreender a construcdo da casa, de
modo cada vez mais improvisado, em loteamentos precarios ou em favelas” (BONDUKI. Op. cit.).

A casa autocontruida continua, entdo, presente como a alternativa habitacional.
Este tipo de casa geralmente comeca de uma forma bem embrionaria, com apenas um
comodo, onde existe a total superposicao de funcdes. Conforme a necessidade e o0s
recursos, este embrido passa a ter acréscimos. O quintal faz parte da distribuicdo de
circulagbes, além de ser o local de lazer e trabalho. As cozinhas servem, também, na
maioria das vezes, de local para refeicdes, sendo onde se desenvolve a vida familiar. A
noite, enquanto as grandes cozinhas permanecem vazias, estas aqui também servem de
dormitorio, pois os quartos ja estdo abarrotados com filhos dormindo com os pais,
gerando uma certa promiscuidade. E assim, vado desenvolvendo-se essas casas que
podem levar décadas para definir sua forma, onde uma geracao passa a construir no
mesmo lote que a geragdo anterior, até ndo sobrar mais espaco, o lote, entdo, vira um
novo tipo de cortico. Na Figura 25, a esquerda, esta apresentada de uma planta da casa
autoconstruida, durante os fins de semana, no jardim Unido, onde moram um casal e 8
filhos. Nos 2 dormitdrios existem somente 3 camas de casal. Vive-se no quintal e na
cozinha de 9,00m? (1971-2). E na Figura 26, & direita, é apresentada uma casa no Jardim

Monte Azul, Rua G, n°®16, onde moram 6 pessoas, divididas em 3 cémodos.
Figura 25 — LEMOS (1978; 183)
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Com o fim do BNH em 1986, houve uma desestruturacdo da politica habitacional
no pais. A partir de entdo, o Estado se exime das responsabilidades de financiar, de
alguma forma, programas habitacionais para a populacao de baixa renda. Além disso, as

diferentes iniciativas de até entédo, atenderam efetivamente muito pouco essa populacao.

2.3.4 - 1986 até 2000

Folz (2002) descreve que a partir de 1986, os programas surgidos para a
producdo de habitagdo popular s&o pontuais, com a participacdo de algumas
administracbes municipais e estaduais que incluiram em sua politica essa preocupacao
urbano social.

Um desses exemplos foi a gestdo de Luiza Erundina que administrou a cidade de
S&o Paulo de 1989 a 1992. A Secretaria de Habitacdo e Desenvolvimento Urbano
(SEHAB) dessa administracdo, possuia dois érgdos produtores de habitacdo que eram a
COHAB-SP e a Superintendéncia de Habitacdo Popular (HABI). A HABI que atendia
familias com até cinco salarios minimos, atuou em diferentes frentes para enfrentar o
problema habitacional, indo desde a producdo de moradias por mutirdo ou empreiteira,
até intervencdes em corticos e favelas, configurando uma complexa intervencéo social.

Alguns exemplos dessa intervengcbes sdo o Conjunto S&o Francisco e a
urbanizacdo verticalizada das favelas Minas Gas e Agua Branca, a reforma do cortico
localizado na Av. Celso Garcia e a urbanizacdo da favela Miranguaba. Os conjuntos
caracterizam-se por uma diversidade de tipologias rompendo-se com a tradicdo de
milhares de casas e prédios iguais. No conjunto S&o Francisco, que é dividido em oito
setores, estavam sendo construidas casas em sistema misto de empreiteiras e mutirdo.
Fazia parte desse projeto a implantagcdo de um parque, oficina cultural, creche e escola.

Incluia-se nessa iniciativa, consulta popular para se conhecer as aspiracées dos
futuros moradores desses projetos.

Ainda segundo Folz (2002), a auto construcdo assistida, uma das propostas da
HABI, ou seja, uma autoconstrucdo dentro de um contexto projetual, com toda uma
assessoria técnica, ja havia sido parte primordial de um projeto inédito em 1963, do
arquiteto Acacio Gil Borsoi, em Pernambuco, quando propds uma autoconstrucédo aliada a
industrializacdo. A intervencdo feita na favela do Cajueiro Seco usava basicamente a
taipa nos painéis da parede, uma esteira de palha, sapé ou capim na cobertura e alguns
equipamentos como 0 sanitario, os lavatorios e as caixas sifonadas seriam executadas

em pré-moldados de concreto. Era um sistema modulado, onde os componentes
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hidraulicos e elétricos poderiam ser fornecidos em kits pré-moldados. Era uma
experiéncia que buscava solucbes locais com utilizacdo de materiais também locais.
Porém,

‘problemas politicos impediram que a experiéncia de Cajueiro Seco tivesse
prosseguimento, pois em 1964, tudo que envolvia a participagdo popular era visto como
ameaga’(REV. PROJETO. 1984).

Existia oficialmente no pais, um déficit de 12 x 10° moradias, que baixou para 6 x
10°® depois da mudanca de critérios de célculo. Portanto, questiona-se a confiabilidade
desses dados. Porém, ndo se necessita de calculos muito dificeis para perceber esta
caréncia habitacional. Basta observar o histdrico das cidades brasileiras. Esta
problemética continuou fazendo parte de uma estratégia politico-eleitoral de alguns
prefeitos e governadores.

“O Projeto Cingapura, em Sao Paulo e o programa Favela-Bairro, no Rio de Janeiro,
destacam-se tanto pelo nUmero de unidades como pela visibilidade. Nao por acaso ambos situam-
se em vias movimentadas, servindo de outdoor as administra¢cdes municipais. Os dois evidenciam
a importancia politica da moradia no Brasil e sdo usados para promover seus criadores, adotando
praticamente o mesmo slogan: 'O que é bom tem que continuar' .”(REV. PROJETO, 1998).

No Projeto Cingapura, a implantacdo de alguns conjuntos ndo fugiu dos
problemas construtivos quando situados em terrenos improprios, e as unidades
habitacionais de dois dormitérios, que eram de 41,78m? foram diminuindo para 37,93m?.
Além do mais, alguns detalhes arquitetdnicos que proporcionavam alguma melhoria para
os moradores nao foram aceitos (REV. PROJETO, 1998).

Volta-se entdo a falar das casas populares que sdo construidas sem a
interferéncia direta ou indireta de empreiteiros, engenheiros ou arquitetos. Aquelas casas
construidas pelos seus proprios donos, refletindo claramente as aspiracbes e
necessidades de seus moradores. Essa, na realidade, tem sido a forma mais acessivel,
guando ndo a unica, para a populacao de baixa renda conseguir a sua moradia.

Assim, continuam a surgir pelo Brasil afora as mais variadas propostas para
amenizar este grande problema da caréncia habitacional para a populacdo de baixa
renda. Mas, infelizmente, todas essas propostas continuardo funcionando como simples
paliativo, enquanto ndo houver uma mudanca estrutural mais profunda na sociedade.
Como diria Gropius:

“A modéstia de nossas atuais cidades e habitacbes é o triste resultado de nossa
incapacidade de colocarmos as necessidades humanas acima das necessidades econdmicas e
industriais” (GROPIUS. 1994).
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A Figura 27 mostra o Conjunto S&o Francisco, S&o Paulo. E logo abaixo as

perspectivas esquematica dos tipos A e B.

Figura 27 — Fotos Denise Ménaco. Abaxo Revista
PROJETO (n. 134, 1991; 73)
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Na Figura 28 é apresentado o croqui do Conjunto Sao Francisco, Setor VIIl —
projeto Vencedor de Concurso Nacional de Ante-projeto de Habitagdo Popular, realizado
pela Prefeitura de Sdo Paulo em 1899/90. Apresenta volumetria variada com a diferente
combinagdo dos tipos de casas — sobrado ou sobrepostas — que se articulam, criam
espacos de uso comum. A variedade de tipologias enriquece os conjuntos dando uma
referéncia que a habitacdo uniformizada ndo consegue dar.

Na Figura 29 tém a visdo do Interior de habitacdes populares dos Conjuntos

habitacionais Madre de Deus e Celso Garcia, Sao Paulo/SP.

Figura 28 — Revista
PROJETO (n. 134, 1991, 73)

Figura 29- Fotos Rosana Rita Folz.

Na figura 30 tém-se mais um exemplo de como os moradores organizam Seus
espacos internos. Sao apresentadas duas plantas de unidades residenciais da Vila
Tecnolégica de Ribeirdo Preto/SP, com o layout do mobilidrio real utilizado por seus
moradores.
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Figura 30- MARTUCCI (1999)

2.3.5-2001 até o Presente

A partir de 2001, percebe-se a retomada das acdes de planejamento e de projetos
estratégicos e estruturantes. Nos avangos ocorridos no ambito da Politica Urbana
Nacional destaca-se a implementacdo do Estatuto da Cidade (Lei Federal n° 10.257 de
10/07/2001). Com essa lei, ocorre uma certa descentralizacdo de poder, onde o0s
municipios devem adotar medidas direcionadas a formulacdo ou revisdo de politicas
publicas que contribuam para delinear suas acdes no sentido de melhorar a qualidade de
vida e as condicdes de habitabilidade dos cidaddos, onde se deve manifestar o
compromisso da politica urbana com a garantia do direito a cidades sustentaveis e a
moradia. Dentre elas destacam-se o Plano de Desenvolvimento Estratégico, o Plano
Diretor Participativo, o Plano Estratégico Municipal para Assentamentos Subnormais
(PEMAS) e a Politica Habitacional de Interesse Social (PHIS).

Ainda em 2001, novas experiéncias no campo de habitacdo popular comecam a
ser implementadas pelas Secretarias de Habitagcdo Popular e Saneamento, através das
Unidades Executoras e do Programa Habitar Brasil/BID — Banco Interamericano de
Desenvolvimento. Alguns conjuntos comegam a ser construidos para abrigar familias de
favelas de lona, funcionando como laboratérios na execucdo de programas habitacionais
que contemplam, além da construgcdo de casas, a implantacdo de equipamentos
comunitarios e projetos sociais direcionados a capacitacéo profissional, geracdo de renda
e promocao da cidadania.

Os resultados de déficit habitacional no Brasil indicam que, em ndameros
absolutos, essa caréncia era, naquele ano, de 7 x 10° domicilios (IBGE, 2003).

As iniciativas de producdo habitacional que caracterizam o conjunto da oferta
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imobiliaria no pais podem ser classificadas em:

e Iniciativas de mercado — condominios verticais e horizontais, loteamentos
particulares;

e Iniciativas governamentais — PAR (Programa de Arrendamento Residencial),
mutirdes, melhorias em habitacbes subnormais e conjuntos habitacionais
oficiais;

e Iniciativas ndo-governamentais e autbnomas da populacdo — conjuntos
habitacionais implantados por organizacdes privadas com a participacdo de
orgao de governo, acampamentos, vilas, favelas e assentamentos irregulares
em geral
O governo federal vem atuando na area de habitacdo popular por intermédio do

Ministério das Cidades e tem como principal apoio operacional a CAIXA, através de
diversos programas.

Nas habitacdes destinadas a classe média/alta, a CAIXA, assim como fazem
outros bancos, aplica recursos proprios e oriundos das cadernetas de poupanca.

Para as faixas de renda média, o financiamento da casa prépria tem como
principal fonte de recursos o FGTS — Fundo de Garantia por Tempo de Servico, atraves
do Programa Carta de Crédito. Os equipamentos urbanos sdo também financiados com
recursos do FGTS, através dos estados e municipios que tenham capacidade de
endividamento, pelos Programas Pr6 Saneamento e Pr6 Moradia.

As habitagbes para familias de baixa renda, aqui consideradas aquelas que
percebem de 02(dois) a 04(quatro) salarios minimos mensais, sdo atendidas pelo
Programa de Arrendamento Residencial — PAR, que, além de utilizar recursos do FGTS,
incorpora recursos nao onerosos do FAR — Fundo de Arrendamento Residencial.

Através da CAIXA, os recursos do Orcamento Geral da Unido séo aplicados nos
estados e municipios, mediante emendas parlamentares, através do PSH- Programa de
Subsidio a Habitacédo de Interesse Social.

O BID — Banco Interamericano de Desenvolvimento, que até ha pouco tempo so
financiava equipamentos urbanos para estados e municipios, atende agora, também, a
familias sem condi¢cBes de arcar com quaisquer financiamentos; urbanizando, construindo
e recuperando moradias e areas degradadas, cujo acompanhamento das operacdes
também é conduzido pela CAIXA, através do Programa Habitar Brasil/BID. Este Programa
incorpora 0 componente de desenvolvimento institucional, visando capacitar o0s

municipios para sua atuacdo na area habitacional e urbana.
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Em 2004, o governo federal criou o PEHP — Programa Especial de Habitacéo
Popular, visando produzir parcerias com estados e municipios para apoio de projetos
especiais, com acoes voltadas para a construcdo de unidades habitacionais, urbanizacao
de assentamentos precérios e requalificacdo urbana. Porém, esse Programa ndo obteve
dotacao orcamentaria especifica.

Foi criado também, o programa Crédito Solidario apoiado em recursos do Fundo
de Desenvolvimento Social — FDS, atraves de financiamento a taxa de juros zero, voltado
ao atendimento de familias de baixa renda organizadas em associa¢des ou cooperativas.

Sendo diferentes as causas, 0s contextos e as solugcbes dos problemas
habitacionais, muito provavelmente, devera, cada municipio, recorrer a medidas distintas,
normalmente complementares. O uso dos recursos publicos e a importancia em atender
bem as necessidades essenciais da coletividade, cumpre ao governo de cada localidade,

devendo buscar sempre a maior eficiéncia de suas acoes.

2.4 — Evolucao Urbana de Maceio e sua relacdo com a Habitacdo Popular

Maceio, capital do Estado de Alagoas, Regido Nordeste do Brasil, formou-se a
partir de um povoado de pescadores, moradores das proximidades do Porto de Jaragua,
tendo seu crescimento impulsionado pelo comércio daquela area, como mostrado na
Figura 31 - Mapa de Macei6 1600-1800— Povoado inicial. Tornou-se um importante centro
comercial no inicio do século XIX, onde o comércio estimulou o desenvolvimento

econdmico e, principalmente, demografico.

)
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ALDEIA DE PESCADORES (Ensesda de Jaragud

ENGENHO MASSAYO (Pg 0 Pes

Figura 31 — SMCCU.
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A ocupacao urbana iniciou-se, respectivamente, nos bairros do Centro, Jaragua,
Levada, Bebedouro, Trapiche da Barra, Bom Parto, Po¢co e Mangabeiras, como se pode
ver na Figura 32 - Mapa Macei6 1816/1850— Evolug&o Urbana.

MUNDAU

ABERTURADO
CANAL DA LEVADA

PORTO DE JARAGUA

CENTRO DE MACEIO

Figura 32 - SMCCU.

Ja no final do século XIX ocorreu a implementacdo de servicos urbanos que
comecaram a modificar a feicdo da cidade, como a inauguragcdo, em 1896, do primeiro
ramal de bonde por tracdo animal, ligando Jaragua ao Centro e a linha férrea ligando ao
Trapiche da Barra; e, também no mesmo ano, a implantacdo da energia elétrica pela
Empresa Luz Elétrica de Alagoas. Nessa época, Maceié contava com uma populacéao de
36.542 habitantes (IBAM, 2005), representando 5,6% da populacdo do Estado que
encontrava-se em crise econdmica com a queda do preco do acucar e do algodao,
estando ainda assolado pelas secas de 1877 e 1880, gerando uma migragao, nunca
antes vista, para Maceio, agravando a pobreza e alastrando os limites urbanos da cidade,

como se confirma na Figura 33, que mostra o Mapa de Maceid 1850/1900, continuacao
da evolucéo da cidade.
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LAGOA
MUNDAU

Figura 33 - SMCCU.

A partir de 1900, a evolucdo da habitacao popular urbana em Maceid poderia ser
periodizada nas seguintes fases, divididas por periodos:
e De 1910 a1950;
e De 1951 a1970;
e De 1971 a1999;
e 2000 até o presente.
Esses periodos marcam diferentes iniciativas importantes surgidas para enfrentar
a caréncia da habitagcéo popular, ndo significando momentos estanques de uma evolugao
homogénea. Corticos e casas auto-construidas sdo exemplos que vém do século XIX até
os dias atuais, apresentados como solugdes encontradas por parte da populagdo para

suprir sua necessidade de moradia.

24.1-De 1910 a 1950
Na década de 1910, foi implantada a Vila Operaria da Fabrica Alexandria, no

bairro de Bom Parto, como muitas outras estavam sendo implantadas em todo o pais,
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seguindo o exemplo de paises do exterior. Na esfera urbana, foi implantado, também, o
bonde elétrico, e construido o trecho inicial da estrada que liga Maceié a Cachoeira (hoje
Rio largo) — atual Av. Fernandes Lima/Gustavo Paiva.

Em 1920, a populagdo urbana maceioense era de 74.166 habitantes, o que
correspondia a 7,50% da populacdo do Estado. Nota-se que a populacdo urbana de
Maceié6 mais do que duplicou em apenas dez anos, fenbmeno que ndo para mais de
acontecer.

Na década de 1930, mais precisamente de 1930 a 1935, periodo instavel, o
municipio passa pelo governo revolucionario (Revolucado de 30). Os bairros do Centro e
Jaragua concentram comercio e servi¢os, porém, comeg¢am a surgir outras atividades nos
bairros do Pharol Planalto da Jacutinga (que abrangia parte do atual Farol e area dos
tabuleiros), Bebedouro, Macei6 (Centro e Prado), Alto da Santa Cruz (Reginaldo e
Jacintinho), Levada (Ponta Grossa e Vergel do Lago), Trapiche da Barra, Jaragua, Poco e
Pajucara. Esse ultimo, de acordo com Manuel Diegues Junior, “cede terras para dar lugar
as casas residenciais”surgindo o bairro Ponta da Terra,

“para onde vai se chegando a mocambaria dos pescadores, expelida da Pajugara, pelas
novas construcdes, pelas ruas que se enchem de gente fina’(Manuel Diegues Junior em IBAM,
2005).

Ainda segundo IBAM (2005), por volta de 1940, a populagdo maceioense ja

chegava a 90.523 habitantes concentrados nos bairros do poco, Levada, Bebedouro e
Farol. A partir dessa época, comeca a expansdo definitiva da cidade até a zona alta, onde
hoje tem-se o bairro do Tabuleiro. Em 1942, com o auxilio da PANAIR, foram
pavimentadas as vias de acesso ao aerédromo de Maceid e inaugura-se o Cais do Porto
em Jaragua. A cidade continua, nesta década de 40, a desenvolver-se urbanisticamente
com estudos para o 1° Plano de Urbanizacdo de Macei6. Em 1947/48, faz-se a mudanca
do leito do riacho Salgadinho, dentre outras obras de aterro e calcamento no centro e
Jaragua. Entre 1947 e 1950, constroi-se o prolongamento da Av. Dugue de Caxias até o
Sobral, onde encontrava-se com outra obra de abertura da estrada do Trapiche ao Pontal

da Barra.

2.4.2 -De 1951 a 1970
IBAM (2005) diz que na década de 1950, época do desenvolvimentismo, a falta
de planejamento e a topografia natural da cidade somadas ao acelerado processo

migratorio do éxodo rural, deram inicio a ocupacédo desordenada do vale do Reginaldo
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nas encostas do Jacintinho e Bebedouro.

A populacdo da cidade chega a 120.980 habitantes, representando 11,7% da
populacdo do Estado, que ja tinha 36,64% de sua populacdo urbana. Os bairros de
classes média e alta que se formaram inicialmente junto a area central da cidade, deram
continuidade a malha urbana existente e produziram novas centralidades a beira mar e
junto as principais vias de acesso a cidade.

Surgem loteamentos na planicie litoranea norte, com destaque para o loteamento
Alvaro Otacilio, com 649 lotes, que se estendia da orla de Ponta Verde até a Ponta da
Terra, delimitando uma nova area de expansao residencial da classe média maceioense.
Os bairros de Jatilica e Mangabeiras foram ocupados por sitios de coqueirais.

A Baixada Sul, com os bairros da Levada, Ponta Grossa, Vergel do Lago,
Trapiche da Barra e Pontal da Barra consolida-se como area residencial da populacdo de
baixa renda.

Em Jaragua, Centro, Farol e Pajucara concentra-se a populacdo de renda média
e alta, engquanto as areas de topografia acidentada proximas ao Centro, recortadas por
encostas e grotoes, de preservacao ambiental e drenagem natural, passaram a abrigar as
populacées de menor poder aquisitivo.

Ja os bairros localizados na periferia, no limite entre 0 campo e a cidade, com a
forte presenca de terras pouco utilizadas para fins agricolas, intercaladas de atividades
urbanas, receberam grande ndimero de conjuntos habitacionais populares, financiados
pelo governo, que se expandiram sobre encostas e grotdes da regido. Ja no final dessa
década, em 1957, cria-se o Cddigo Municipal de Maceio, e em 1959, cria-se a SUDENE,
sendo aprovado o Plano Diretor de Desenvolvimento do Nordeste, que ird repercutir nos
acontecimentos da préxima década.

Ainda segundo o IBAM (2005), em 1960, a populacdo maceioense chegava a
170.134 habitantes, representando 13,39% da populacdo do Estado. Vivia-se com uma
taxa anual de crescimento populacional de 4,7%, quase o dobro da taxa brasileira e da
alagoana que eram, respectivamente, de 2,7% e 2,4%. Em dez anos, 0 aumento
populacional de Maceio foi de 56%, devido, também, a migragdo agraria, principalmente
da zona canavieira.

As familias provenientes da area rural buscam moradias na periferia ou em areas
marginais, encostas do Jacintinho, Reginaldo e Bebedouro.

Densifica-se a Baixada Sul e ocorrem interferéncias em &reas tradicionais de

classe média e alta , como se vé na Figura 34 - Mapa Macei6 1960, que mostra o rapido
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crescimento urbano.

Surgem novas demandas habitacionais e os deslocamentos influenciam nas
formas de ocupacéo. E nesta década que se elabora o Mapa Topogréafico de Maceio.

Em 1964, época do Golpe Militar, criam-se o BNH, a COHAB-AL, agente promotor
do BNH, responsavel pela Politica Estadual de Habitacdo, e o IPASEAL, também agente

promotor do BNH, para atendimento aos servidores do Estado.

Figura 34- SMCCU.

Proliferam-se loteamentos e conjuntos habitacionais financiados pelo governo. Na
Baixada Norte, surge o loteamento da Jatilica, sem infra-estrutura, na época ocupado por
camadas de baixa renda. S&o construidos os Conjuntos Habitacionais Jardim Beira Mar,
com 599 unidades residenciais, em Cruz das Almas e o Castelo Branco I, com 919
unidades, na Jatilca, dentre outros conjuntos da COHAB, em outros bairros.

“Até a década de 70, Maceid se estruturava espacial e funcionalmente a partir do seu
centro historico, que abrigava atividades e fungdes diversificadas da vida socio-econdmico-politica



78

local e regional. A partir dai a cidade foi crescendo, seguindo os principais eixos historicos de
penetracdo, que ligam a cidade ao interior do Estado. A malha espacial foi se formando por
adensamento dos principais eixos viarios a partir dos quais se articulavam 0s novos
parcelamentos do solo.

(...) o crescimento urbano passou a exigir uma maior interligagéo entre esses eixos com a
construcdo de obras rodoviarias, iniciando-se um processo de ocupacdo de grandes intersticios
vazios deixados entre eles, fosse pelas especificidades do relevo, fosse pela natureza do
processo de parcelamento e ocupagdo do solo urbano. Corresponde a esse periodo o processo
de intensificacdo de formacéao de favelas em encostas, fundos de grotas e em areas de mangues
e turfas da planicie lagunar. Essa descricdo mostra que o crescimento da cidade deu-se de forma
ambientalmente predatoria, guiada por poderosos interesses pontuais e, quase total, desinteresse
publico nos seus processos de planejamento e gestdo. A configuracdo de sua malha urbana é a
expressao fiel do processo de desigualdade sécio-econdmico territorial, fruto da concentragdo de

riqueza e poder que caracterizam a sociedade maceioense” (IBAM, 2005).

2.4.3-De 1971 a 1999

A década de 70 € um marco do crescimento e desenvolvimento maceioense. A
populacdo de Macei6 contava com 263.670 habitantes, 16,8% da populacdo do Estado
gue ja tinha 40% de sua populacédo urbana. Em Macei6, esse indice chegava a 95,56%.

De acordo com o Censo do IBGE (2000), Maceid tinha 49.381 unidades
habitacionais, sendo 46.995 dessas unidades localizadas na area urbana.

A média de pessoas por domicilio era de 5,48 pessoas. 93,6% dessas habitacbes
eram uni familiares, sendo: 5% barraco de mocambo; 1,2% barraco isolado; 0,2%
apartamentos. Apenas 50,2% dessas 46.995 unidades eram de alvenaria. 19,2% tinham
apenas dois comodos e 31,2% eram desprovidos de banheiros. 42,4% dessas habitacdes
eram alugadas.

O déficit habitacional chegava a 23.404 domicilios, o que representava 49,8% do
total. Das familias que precisavam de domicilio, apenas 42,3% tinham renda suficiente
para obter financiamento para aquisicdo da casa propria, atravées da COHAB que exigia
1,5 salario minimo.

Com a assinatura do Convénio PROMORAR entre o Governo do Estado e o BHN,
guem tinha condicdo ia adquirindo seu imdével nos varios conjuntos habitacionais que
foram construidos pela COHAB na época, dentre outros:

e Salvador Lira, com 818 unidades, no Tabuleiro;

e José da Silva Peixoto, com 388 residéncias, no Jacintinho;
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e José Maria de Melo, 557 unidades habitacionais, também no Jacintinho;

e Jardim Acécia, no Farol, com 540 unidades;

e Santo Eduardo, com 1058 apartamentos, na Jatilca;

e Castelo Branco Il, com 1042 apartamentos na Jatilca,

e e 0s Jardins Residenciais Pratagi, Pio Xll e Santa Cecilia, todos na Jatilca,

com, respectivamente, 661, 80 e 306 unidades residenciais.

Na Figura 35 visualiza-se a planta de uma unidade residencial do Conjunto Castelo

Branco Il., bairro de Jatilca. Mostra a nova tendéncia do partido de planta para

habitacdes populares, composta por sala, 2 quartos, circulacdo, banheiro, cozinha e area

de senvico. Perfazendo um total de 35,00m?.
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Figura 35 — SMCCU.

SO nos bairros de Jatilica e Mangabeiras foram construidas nessa década 3.147

unidades habitacionais, de um total de 7.047 de toda Maceio.

Para atender essa demanda de expansdo e circulagao territorial, foram

construidas e/ou pavimentadas diversas ruas e avenidas, como; Av. Assis Chateaubriand;

inicio da Via Expressa e da Av. Leste-Oeste, Av. Jatilica, Av. Dona Constanca e

adjacentes, além das orlas de Ponta Verde e Pajucara. Sao instituidas medidas de

incentivos fiscais ao turismo, fato que consolida a supervalorizagdo das orlas de Ponta

Verde e Jatilca, com a construcdo do Hotel Jatiuca.

J& no final da década de 70, é aprovada a Lei Federal de Parcelamento do Solo e

inicia-se e Elaborac&o do Plano de Desenvolvimento de Macei6. E construido o Mercado
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Publico, com atividades comerciais intensas, levando mais moradores para aquela area, e
o Mercado da Producdo. E feita a drenagem e a remoc&o do canal da Levada e iniciado o
Dique-Estrada na Lagoa Mundau, com aterro de ilhas lacustres, no Trapiche da Barra e
Levada (onde est4d o Mercado Publico). E construido o Emissario Submarino na praia do
Sobral, fato que wveio a desvalorizar consideravelmente aquela area, até entao
extremamente residencial de familias com alto poder aquisitivo, problema que foi mais
agravado com a implantacdo da Salgema S/A (hoje BRASKEN) no Pontal da Barra. Essa
desvalorizacdo foi sentida também pelos estabelecimentos hoteleiros localizados nas
praias do Sobral e Avenida (IBAM, 2005),.

Em 1980, é concluido o Plano de Desenvolvimento de Maceid, porém, a cidade
continua a “inchar” sem parar como se pode ver na Figura 36 - Mapa Maceid. Sua
populacéo era de 399.298 habitantes - 20,14% de toda a populacéo estadual.

Ha um grande aumento das invasdes nas grotas do Reginaldo e do bairro do
Jacintinho, principalmente apés a mudanca do Terminal Rodoviario (antes localizado na
Praca Bonfim, préximo ao cérrego do riacho Salgadinho, entre o Centro e o Poco) para o
bairro do Feitosa e da finalizacdo da Av. Leste-Oeste, com a implantagcdo do Projeto de
Urbanizacdo da Orla Lagunar,
ligando o Dique Estrada até o
bairro de Cruz das Almas.

E feita a pavimentagdo da
via que liga a Jatilca a Cruz das ’

Almas, promovendo 0 acesso para ‘i/
o litoral norte da cidade, e da via > 2 sk

que vai da Pajucara até o Hotel

Jatilica, e ainda, a abertura da Av.

Joao Davino at¢é o bairro

Mangabeiras. Continua o inchaco
da cidade, com ocupacédo de areas
de risco pela populacdo de |
baixissima renda ou

desempregada. Figura 36 — SMCCU.
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Ainda segundo IBAM (2005), com a finalizacdo da via Expressa, fica mais rapido
o transito entre os bairros do Tabuleiro do Martins ao Jacintinho, e deste a Cruz das
Almas. S&o aprovados os Loteamentos Jardim Petropolis | e Il, no Tabuleiro do Martins e
Aldebaran, na Gruta de Lourdes, fatos que, somados a implantagdo do Supermercado
Hiper Bom Preco na Av. Fernandes Lima/Durval de Goées Monteiro, acarretam uma
valorizacdo dos bairros do Tabuleiro do Martins, Farol e Gruta de Lourdes, o que também
continua a ser sentido na Planicie da Pajucara e Ponta Verde.

Com o crescimento rapido da cidade, a SEPLAN define limites da “Grande
Maceid” e a cidade é classificada como Cidade de Médio Porte. O Governo do Estado é
responsavel pelo planejamento fisico-territorial da cidade e a SEPLAN-AL, através da
CCPM - Coordenacéo de Cidades de Porte médio, coordena a politica para populacéo de
baixa renda.

Continuam os Programas do BNH para construcdo de conjuntos habitacionais, e
para reforma e melhorias de habitacBes populares ja existentes. Nesta década, h4 uma
nova “explosao” habitacional com a construgcao de grandes conjuntos habitacionais como:

e Eustaguio Gomes de Melo, com 1484 unidade habitacionais, no Tabuleiro
do Martins;

e José Dubeaux Ledo, 532 unidades, no Tabuleiro do Martins;

e Hamilton Moraes, 121 residéncias, no Tabuleiro do Martins;

e Joaquim Ledo, 1413 unidades, no Vergel do Lago;

e Mutirdo, com 55 unidades, no Jacintinho;

e Claudeonor Sampaio, 82 unidades, no Jacintinho,

e Divaldo Suruagy, 336 unidades habitacionais, no Pinheiro;

e Henrique Equelman, 228 residéncias, Ouro Preto;

e Bruno Ferrari, 358 unidades, Chéa de Bebedouro;

e Benedito Bentes I, 4285 moradias, no Tabuleiro do Martins;

e Benedito Bentes Il, 1243 moradias, no Tabuleiro do Martins;

¢ Climério Sarmento, 256 unidades, Jatilca,;

e Arnonde Melo, 44 unidades habitacionais, Jatiuca,

e Projeto Dique Estrada, 4160 moradias, margens da Lagoa Mundau, Ponta
Grossa e Vergel do Lago;

e Senador Rui Palmeira, 672 unidades habitacionais, Serraria;

e Alfredo Gaspar de Mendonga, 784 unidades, Barro Duro;
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e Medeiros Neto |, 496 unidades, Tabuleiro do Martins;

e Dom Adelmo Machado, 492 apartamentos, Cruz das Almas;

e José Tendrio Lins, 2000 unidades, Serraria (ver Figuras 37 e 38);

e Virgem dos Pobres, 3026 casas (casas embrido construidas sobre aterro
na orla lagunar), Vergel do Lago e Trapiche da Barra.

Na Figura 37 esta a apresentada a planta de uma unidade residencial do
Conjunto José Tendrio, no bairro da Serraria. A area é de 45,11m?, e a planta é composta
por sala, 3 quartos, circulacéo, banheiro, cozinha e area de servico. E muito importante
salientar que o Conjunto José Tendrio representa um marco na expansdo da cidade,
representado um dos maiores complexos residenciais da cidade, composto por 2000

unidades residenciais, formando uma area de 14.985,60 m?, como mostra a Figura 38.

\ Figura 37 — SMCCU
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Figura 38 — Cipesa (www cipesa.com.br)
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Dentre estes programas, alguns foram promovidos pelo IPASEAL e outros pela
COHAB-AL.

Em 1987, envia-se uma Emenda Popular pela reforma urbana para a Assembléia
Nacional Constituinte, e o Forum de Reforma Urbana e, em 1988, com a nova
Constituicdo Federal, fica definido, nos Capitulos 182 e 183, o direito a cidade e a funcéo
social da propriedade urbana.

E nessa década, também, que é aprovado o Gabarito da Orla Maritima e o
Cadigo de Urbanismo de Maceié.

Ja no final dos anos 80, com a Lei para trabalhador rural, varias casas de
trabalhadores rurais foram derrubadas (pelos usineiros) o que ocasionou novo éxodo rural
para Maceio e, consequentemente, aumentou a demanda residencial com aparecimento
de novas favelas.

Nesse periodo, o BNH é extinto e a CAIXA assume suas atividades. A COHAB-AL
restringe a producdo de habitacBes até a década de 90 e opera com recursos a fundo
perdido do Ministério de Acdo Social.

Nota-se que, desde os anos 80, principalmente com a implantacdo do Conjunto
Habitacional Benedito Bentes (abrigando 50 mil pessoas), foi desencadeado um processo
de ocupacdes irregulares nos platds e grotas adjacentes, com assentamentos precarios
desprovidos de saneamento, localizados nas nascentes dos riachos de Jacarecica, Garca
Torta e Riacho Doce, que juntamente com o descaso das autoridades publicas em falta
com a protecdo da nascentes, comprometeu a salubridade destes cursos d'agua que
desaguam no litoral norte da cidade, e no caso do ultimo riacho, comprometeu o
abastecimento d'agua as popula¢des daquela regiéo.

Com a implantacdo ainda de diversos conjuntos residenciais na periferia da
cidade sem planejamento adequado, o processo de ocupacdo do territério foi induzido
pela especulacdo imobiliaria e outros interesses escusos, com ampliacdo do perimetro
urbano e criacdo de novos espacos na cidade sem infra-estrutura, transportes e
equipamentos urbanos.

De acordo com IBAM (2005), na década de 90, a produgdo habitacional de
interesse social, se comparada ao ritmo da década anterior, foi reduzidissima.

Os assentamento precarios se multiplicam e aumentam sua densidade de
ocupacdo. A COHAB-AL torna-se inoperante. Ocorre a municipalizacdo das acdes
publicas nas areas de saude, educacao e habitacao.

S&o construidos 8 (oito) conjuntos habitacionais, todos pelo regime de mutirdo ou
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com verba do Ministério do Interior em convénio com o Ministério da Agéo Social:
e Miliciano I - 72 unidades, no Tabuleiro;
e Vila Brejal — 256 unidades, no Bebedouro e Mutiréo;
e Rosane Collor — 140 unidades, no Tabuleiro;
e Sobnia Sampaio — 489 unidades, no Tabuleiro;
e Frei Damido — 571 moradias, no Tabuleiro;
e Moacir Andrade — 395 unidades, no Tabuleiro;
e Luis Renato de Paiva Lima — 73 unidades, no Tabuleiro.
e Chico Mendes — 600 apartamentos, no Tabuleiro (ver Figura 39).

Na Figura 39 esta apresentada a Planta da unidade residencial do Conjunto Chico
Mendes, localizado no bairro do Tabuleiro dos Martins. Nota-se a presenca da varanda
como um diferencial em relacdo a outros empreendimentos deste porte. A habitacao é
composta por sala, 2 quartos, circulacdo, varanda, banheiro social, cozinha, area de

senvico e banheiro de servico, somando um total de 43,20 m?
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Observa-se também neste periodo, o inicio da producdo de moradias em
loteamentos populares através de iniciativas ndo governamentais, e ainda, urbanizagéo
de assentamentos irregulares em encostas, como a Grota do Cigano, no Jacintinho.

Verifica-se ainda, um processo acentuado de verticalizacdo da ocupacao
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imobilidria na orla maritima norte, com edificacBes destinadas a populacdo de rendas
média e alta.

No tocante as acles institucionais e a gestdo publica do espaco urbano, é
aprovada nessa década, a nova Lei Organica do Municipio, criando 10 Regides
Administrativas em Maceio.

Inicia-se 0 processo participativo da populacéo sobre a aplicacao de recursos em
assentamentos habitacionais precarios, através do Orcamento Cidadéao, que, entretanto,
nao prosperou.

Em 1998, é efetivada a lei municipal que define uma nova organizacdo dos
bairros para a cidade de Macei0, dividindo o seu territério em 50 bairros.

Neste final de década, sdo os diagnodsticos habitacionais que refletem o aumento

da demanda residencial e o surgimento, em apenas 6 anos, de 20 novas favelas.

2.4.4 —2000 até o Presente

No final da década de 90 e inicio do ano 2000, percebe-se a retomada das acfes
de planejamento e de projetos estratégicos e estruturantes no municipio. O estado de
Alagoas conta com uma populacdo de 2.822.621 habitantes, donde 797.759 residem em
Maceié como se pode ver na Figura 40, que mostra o Mapa de Maceié no ano 2000, onde
se observa a densa
ocupacdo da borda 2 ,
periférica urbana. Pode- ‘ ;
se arriscar dizer que a
cidade expandiu-se em =
progressdo geométrica,
se comparada com a '« h
cidade de 40 anos -

atras.

Deixando a

Finura 40 — SMCCLL
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habitagdo como competéncia apenas do Estado, a acdo da Prefeitura em habitacédo
popular se limita a obras de urbanizacdo e infra-estrutura, como nos Conjuntos Freitas
Neto e Carminha. Inicia-se a elaboracdo no novo Plano Diretor de Macei6 e da Politica
Habitacional de Macei6 (IBAM, 2005).

Seguindo os avancos ocorridos no ambito da Politica Urbana Nacional, onde se
destaca a implementacdo do Estatuto da Cidade (Lei Federal n° 10.257 de 10/07/2001)
Maceio adota medidas direcionadas a formulacdo ou revisdo de politicas publicas que
contribuam para delinear suas acdes, no sentido de melhorar a qualidade de vida e as
condi¢des de habitabilidade dos cidad&os.

Dentre elas, destacam-se o Plano Estratégico, o Plano Diretor Participativo de
Maceio, o Plano Estratégico Municipal para Assentamentos Subnormais (PEMAS), a
Politica Habitacional de Interesse Social pra Maceié (PHIS) e o Novo Cédigo de
Edificacbes e Urbanismo.

No ano de 2001, tem inicio em Alagoas, como em todo o pais, o Programa de
Arrendamento Residencial — PAR, objeto de estudo deste trabalho, que € descrito em
detalhes no Anexo. Esse Programa trouxe a Maceio, até o ano de 2007, 32 (trinta e dois)
conjuntos habitacionais, dentre apartamentos e casas sobrepostas, num total de 7.786
(sete mil setecentas e oitenta e seis) unidades residenciais, configurando, dessa forma, o
novo grande segmento de provisdo de habitacdo popular.

Considerando a tendéncia de adocado do PAR, como melhor medida de
oferecimento de moradia de interesse social, faz necessario uma abordagem acerca das

necessidades da habitacdo minima.
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CAPITULO 3

Habitacdo para a Minima Existéncia

A busca por idéias e solugdes conceituais voltadas para o projeto de habitacdes
populares pautadas no conceito de sustentabilidade, alicercada no tripé ecologicamente
correto, socialmente justo e economicamente viavel indica e incita a reflexdo sobre as
antigas tipologias de espacos domésticos, permitindo procurar novos critérios para pensa-

las de modo a oferecer melhores condi¢cfes de vida aos usuarios.

Porém, é fato, de conhecimento geral, que os projetos de habita¢des populares,
cada vez mais, simplificam e reduzem os espacos internos das mesmas, criando além de
uma nova moradia um ambiente disciplinador para um novo morar, as vezes

incondizentes com as reais necessidades humanas.

Sabe-se que tudo que se refere a habitacdo constitui 0 ambiente material e social
da vida cotidiana e influi sobre o comportamento e participa assim da transformacao

progressiva da natureza humana.

Como diz Kopp, o problema da habitacdo minima ndo é apenas aquele colocado
por sua area, cComposicao e preco, trata-se também de obter que seus habitantes vivam
de outra maneira. Para isso ndo apenas a concepcdo e a construcdo devem ser
racionalizadas, mas também o comportamento dos habitantes dentro das residéncias

deve tornar-se racional.

Os estudos sobre espacos minimos necessarios as realizagcbes das funcbes
basicas humanas, chamados Habitacdo para a Minima Existéncia, trata-se por
conseguinte de estudar o relacionamento entre uma forma fisica e um conjunto de

exigéncias vitais, ndo somente econémica, mas sobretudo psicoldgica e socioldgica.

“O problema da habitagcdo minima é questdo de um minimo elementar de espacgo, ar, luz

e calor que o homem precisa para ndo sofrer, por causa da moradia, inibicdo no pleno
desenvolvimento de suas funcdes vitais (...)".(GROPIUS, 1994).

3.1- Necessidades da Habitagdo Minima
A producado de habitacdo digna para as familias de baixa renda que, no final do

século XIX e inicio do século XX, continuavam vivendo em corticos ou em lugares
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completamente insalubres, tornou-se prioridade para diversos paises. A situacdo politica
em muitos deles possibilitou a realizacdo dos mais diferentes projetos.

Segundo Frampton (1997), na Holanda, em 1918, Jacob Johannes Pieter Oud foi
nomeado arquiteto-chefe da cidade de Roterdda. Embora fosse membro ativo do
movimento De Stijl, somente em 1924, com as casas geminadas, no suburbio de Hoek
Van Holland, conseguiu abolir toda a referéncia tradicional, com uma proposta inovadora

de casas populares, como ilustrado na Figura 41, que apresenta duas casas geminadas.

=13 = =

Figura 41 — Benévolo (1976, 491)

Na Alemanha, a partir da década de 1920, muitas cidades administradas pelo
Partido Social-Democrata tinham arquitetos modernos dirigindo os programas de
construcbes comunitarias: Taut em Magdeburgo, Haesler em Zelle, May em Frankfurt e
Wagner em Berlim.

“Taut trabalha em Magdeburgo somente até 1924: muito pouco para
organizar um programa consistente. Halesler em Zelle, constréi alguns
bairros-modelo — Italienischer Garden, 1923; Georgsgarten, 1924 — e, pela
primeira vez, substitui os tipos de construcdes tradicionais (casa isoladas ou
blocos continuos alinhados coma rua), fileiras de casas de trés andares,
orientadas perpendiculaémente a rua; juntamente com os bairros, realiza
algumas escolas dentre as melhores feitas na Alemanha entre as duas
guerras” (BENEVOLO. Op. cit.).

Porém, foi em Frankfurt que uma série de circunstancias favoraveis contribuiu
para a realizacdo de um extenso programa. Sob a direcdo de Ernst May, os conjuntos
habitacionais edificados eram extremamente racionalizados, surgindo fabricas municipais
que produziam os mais diversos elementos constitutivos das habitagdes (FRAMPTON,
1997), como ilustrado nas Figuras 42 e 43.
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Além disso, se comegou a pensar como essas habitac6es seriam utilizadas e

como ficaria 0 espaco interno de circulacao apds a colocacdo do mobiliario.

Figura 42- Benévolo
(1976, 492).

Figura 43-
Benévolo (1976,
493).

Tinha-se, como objetivo, o desenvolvimento de projetos em numero limitado para
que a reducdo do numero de modelos permitisse a sua producdo industrial em larga
escala e a consequente reducdo do seu custo. Porém, era necessario que essa
simplificac@o se aplicasse a todas as atividades indispensaveis numa residéncia, criando-

se um ambiente eficiente para um novo morar.

‘A idéia dominante, como no que se refere a propria habitagdo, é
que tudo que constitui 0 ambiente material da vida cotidiana influi sobre o
comportamento e participa assim da transformacéo progressiva da natureza
humana” (KOPP. QOp. cit.).

Por causa de suas realizacdes, Frankfurt € escolhida para sediar o segundo CIAM
(Congresso Internacional de Arquitetura Moderna), em 1929, tendo como tema a
habitacdo minima. Foram discutidos os mais variados aspectos referentes a habitacao

para a minima existéncia (Die Wohnung fir das Existe nzminimum).
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“(...) S&o os arquitetos alemées, junto com Le Corbusier, que
insistirdo no fato de que o problema da habitacdo minima ndo € apenas
aquele colocado por sua area, composicéo e o preco de seu aluguel. Trata-
se também de se obter que seus habitantes vivam 'de outra maneira'. Para
iISsO, ndo apenas a concepcao e a construcdo devem ser racionalizadas,
mas também o comportamento dos habitantes dentro das residéncias deve
tornar-se racional. Para essa racionalizacdo trés condicdes séo
essenciais(...)Viver de outra maneira, ou seja, que cada habitante tenha seu
proprio quarto 'ndo importa quao pequeno’, dira Gropius; que a cozinha seja
concebida de maneira a simplificar ao maximo o trabalho doméstico e que a
insercdo da mobilia seja possivel e tenha relacdo direta com a funcao que

exercera na vida do morador” (KOPP. Op. cit.).

Em 1927, Walter Gropius venceu um concurso para a realizacdo de um conjunto
de casas no bairro de Dammerstock de Karlsruhe, na Alemanha. A partir de 1929,
Gropius passou a discorrer sobre a “Minimalwohnung” (Moradia Minima), sem, contudo,
defender uma forma melhor de habitacdo. Nao escolheu entre as duas propostas
tradicionais, a casa uni familiar isolada e a casa coletiva, qual seria a ideal, afirmando que
ambas possuem vantagens e desvantagens.

“Trata-se, por conseguinte, de estudar o relacionamento entre uma
forma fisica e um conjunto de exigéncias vitais 'ndo somente econbmicas —
adverte ele (..) mas sobretudo psicologicas'. Além disso, esse
relacionamento ndo pode ser deduzido a priori, mas deve ser colhido da
experiéncia; a pesquisa deve partir das dificuldades experimentadas nos
modos de morar que sdo préprios de um lugar e de um tempo
determinados” (BENEVOLO. Op. cit.).

Segundo Lavedan (1973), entre 1929 e 1934, a municipalidade social democrata
de Viena produziu também uma quantidade consideravel de habitacfes para a populagcéao
de baixa renda. Suas tipologias eram conhecidas como Héfe (patio),conjuntos que se
viraram para dentro de um grande patio interno, onde existiam varios equipamentos
coletivos.

“La fachada al exterior, relativamente despojada, presenta a menudo
un aspecto de fortaleza, la verdadera fachada es la que da al interior, por lo
general tratado como un parque” (LAVEDAN, 1973).
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O reflexo aqui no Brasil desse discurso sobre habitagbes minimas, ficou bastante
evidente na realizacdo do Primeiro Congresso de Habitacdo, em 1931, ocorrido em Sé&o
Paulo.

“Um Congresso promovido na época pela Divisdo de Arquitetura do
Instituto de Engenharia de Sao Paulo e patrocinado pela prefeitura
municipal da capital. Entre os 227 congressistas que participaram deste
evento em Sao Paulo, estavam presentes médicos, higienistas, socidlogos e
politicos” (CARPINTERO, 1997).

As teses apresentadas nesse Congresso debatiam, ndo sé problemas urbanos de
Sao Paulo, como projetos a serem aplicados em outras cidades brasileiras, inclusive a
construcdo de moradias para a populacdo de baixa renda. Os profissionais presentes
apresentavam solugbes sempre baseados em preceitos morais e higiénicos, e
acreditavam que, a partir da organizacdo do espaco da casa, seria possivel uma
interferéncia nos costumes e habitos dessa populagéo.

Desde o inicio do século XX, os técnicos tentaram propor um modelo de casa
para os trabalhadores.

“Como nas residéncias burguesas, a sala representa a parte mais
importante da casa, pois é nela que se encontra, apos o dia de trabalho, a
familia reunida. Ao lado da sala, deve ficar a cozinha, porque esta vem a ser
uma forma de aproximar a mulher do controle da casa, dos cuidados com as
criancas.

Quanto aos locais de permanéncia noturna, ou seja, 0os dormitorios,
estes sim vieram a ser os coOmodos da casa que mais mereceram a atencao
dos engenheiros. Primeiramente, por tratar-se de um local fechado, onde as
pessoas passam grande parte do tempo e portanto exige uma constante
renovacdo de ar, e segundo por tratar-se de um local privado (...)”
(CARPINTERO. Op. cit.).

Nesse Congresso de Habitacdo, além de terem sido propostas modelos de
habitacdo econdmica, e discutido constantemente uma racionalizacdo da construcao, a
questao da insercdo do mobiliario também foi tratada.

“Tratando-se de casas econdmicas, mormente nas de reduzida
area, € indispensavel prever-se a colocacdo dos moveis essenciais a fim de
prover a boa distribuicdo de janelas e portas e determinar o conveniente

sentido de abertura destas. Precisam pois ser desenhadas as projeccdes
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dos moveis, mas com as dimensdes reais para 0s tipos acessiveis a bolsa
do inquilino” (MAGRO. 1931).

Porém, este engenheiro-arquiteto defendia a necessidade de adaptacdo as
condicbes de vida regionais de qualguer modelo que viesse do exterior. Magro teve a
oportunidade de aplicar seus principios de casa econémica quando foi contratado para
realizar o projeto de um agrupamento de casas para a vila ferroviaria que a administracao
da E. F. Sorocaba pretendia construir em Mayrink. Realizou doze tipos de projetos de
habitacdo econbmica, visando a otimizacdo dos espacos internos, se aliados a uma
melhor disposicéo do mobiliario.

CARPINTERO (1997) escreve também sobre manuais estrangeiros, que eram
encontrados no Brasil, onde é descrito o processo de mobilia para as chamadas “casas
econdmicas”. Alguns defendiam uma disposi¢gao racional do mobiliario ndo s6 por
guestdes estéticas, mas, sobretudo, para uma melhor distribuicdo do ar e da luz, como
também da pessoas no interior desta casa com espacos reduzidos.

Na producdo dos IAPs (Institutos de Aposentadoria e Pensfes), percebe-se
também a tentativa de implantar uma proposta modernista em alguns de seus projetos.
Esses orgdos que ndo tinham como funcdo primordial a producédo habitacional foram
responsaveis, principalmente na década de 40, pela constru¢do de muitos conjuntos
habitacionais que seguiam os preceitos do movimento moderno europeu.

No IV Congresso Pan-americano de Arquitetos, realizado em 1940, em
Montevidéu, Carlos Frederico Ferreira, chefe do setor de arquitetura do IAPI (Instituto de
Aposentadoria e Pensbes dos Industriarios), apresentou estudos que estavam sendo
desenvolvidos na Divisdo de Engenharia do IAPI para definir as tipologias que seriam
utiizadas no Conjunto Residencial Realengo que, na época, estava sendo construido.
Dentre as solucdes buscadas para viabilizar a construcdo minima estavam: a
racionalizacdo da construcdo possibilitada pela utilizacdo de blocos de concreto e a
criacdo de amplos espacos publicos para compensar a exiglidade do espago privado.

A iniciativa do Estado em fornecer habitacdes para a populacdo de baixa renda,
refete uma preocupagdo em viabilizar a moradia minima. Essa preocupacdo era
constante nas propostas dos arquitetos modernistas em seus projetos de habitacédo
minima. Justamente pela exiglidade de espaco, a inser¢cdo do mobiliario nos projetos
assume uma importancia vital para garantir uma boa habitabilidade nesse tipo de

moradia.
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3.2 - Exigéncias de Espaco para o Morador

Um grande problema a ser enfrentado por um morador de habitacdo popular € o
congestionamento espacial. Esses indicadores podem ser dados através da area
construida por morador, por nimero de pessoas por dormitério ou pelo nimero de
pessoas por comodo.

Segundo Rosso (1980), Chombart de Lawe em 1963, na Franca, através de
estudos realizados, determinou que, abaixo de 14 m?jpessoa, a probabilidade de
perturbacdes na saude fisica e mental aumentaria. Entre 12 e 14 m?/pessoa, considerou
como limite critico, de 8 a 10 m?/pessoa como limite patoldgico, e abaixo de 8m?%pessoa
as condicdes fisicas e mentais seriam fatalmente prejudicadas.

A formulacédo pelo nimero de pessoas por dormitério € um pouco controversa.
Em geral adota-se duas pessoas por dormitorio. Porém,

“este critério pode ser criticado e considerado arbitrario, eis que nao
faz distincdo entre sexo, idade e parentesco dos moradores, admitindo
portanto certo grau de promiscuidade” (ROSSO. 1980).

A respeito do terceiro indicador, nimero de pessoas por comodo, também € um
pouco polémico. Chombart de Lawe (1963) considera um limite patolégico de 2,5 pessoas
por cdmodo, e um limite critico de 2 pessoas por cobmodo. Porém, segundo Rosso (1980),
outros autores diminuem esses limites para 1,5 e 2 respectivamente.

O congestionamento indica que os moradores ndo estdo tendo espaco suficiente
para poder desenvolver suas atividades. A inexisténcia de superficies adequadas para o
modo de vida afeta o desempenho do individuo e/ou seu conforto, podendo criar
situacOes patoldgicas, como doengas e desorganizagdo social.

Os trés indicadores de congestionamento citados acima, usam o simples célculo
objetivo por densidade, para avaliar o congestionamento. Porém, atualmente, essa forma
de calculo tem sido criticada por varios autores,

‘pois pesquisas recentes e trabalhos tedricos desenvolvidos
(Stockdale, Stokols, ONU) revelam que densidade € uma medida objetiva de
relacdo entre pessoas e espaco disponivel, enquanto congestionamento é
uma sensacdo, um experiéncia subjetiva negativa, determinada por
multiplos fatores. Seria experimentada como uma sindrome de stress
resultante da disparidade entre a oferta e a demanda de espaco (Stokols).
Disso decorre que densidade pode nao ter nenhuma relacdo sobre como as

pessoas usam o espaco, desejam usar o espago ou percebem o espago”
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(CARDIA. 1981).

A necessidade espacial ndo é somente um simples niamero de area equacionado
por X pessoas, ou a definicdo de um dimensionamento minimo por comodo. Na realidade,
existe a interacdo de muitas variaveis, e a percepcdo de espaco pode ser afetada pela
atividade a ser desenvolvida, pelos costumes e habitos, pelas caracteristicas climaticas
especificas de um determinado local, pelas caracteristicas fisicas de determinado espaco,
e mesmo pela organizacdo do mobiliario que esta equipando este espaco.

“El espacio es un producto material en relacion con otros elementos
materiales, entre ellos los hombres, los cuales contraen determinadas
relaciones sociales, que dan al espacio (y a los otros elementos de la
combinacion) una forma, una funcién, una significacion social” (CASTELLS,
1974).

Cardia (1981), expbde também como controversa a estipulagédo de “minimo” que
se adota como limite quantitativo para a satisfacdo de certas exigéncias, principalmente
as de espaco habitavel. Se, por um lado, a quantidade de espacgo e equipamentos estao
em funcdo de exigéncias fisicas das atividades e das caracteristicas antropométricas e
mecanicas das ac¢des, por outro, existem as exigéncias psicossomaticas que podem levar
a insatisfacdes e perturbacbes, mesmo quando possa dispor-se de espaco minimo
necessario para desenvolver tais atividades. O espaco da casa, para transformar-se em
moradia, precisa atender certos valores e expectativas que os moradores possam a
respeito de uma habitacéo e estdo condicionados a aspectos sdcio-culturais.

Para projetar adequadamente uma habitacéo para a populacdo de baixa renda é
necessario o conhecimento do modo de vida dessa populacdo. Nao basta dividir os
cbmodos com metragens minimas, achar uma densidade limite e considerar resolvido o
interior desta moradia. No entanto, ndo é facil observar o conjunto de exigéncias porque 0
comportamento e atitude das familias apresentam um carater unitario e dependente do
contexto no qual elas vivem. Outro grande problema é a limitagdo econdmica que gera
habitacbes com areas muito pequenas para atender todas as exigéncias da familia de
baixa renda. No entanto,

“O processo de tomada de consciéncia por parte da propria massa
de usuarios de baixa renda, que tém suas necessidades e aspiracfes
estimuladas pela carga de informacdes e apelo ao consumo veiculada pela
publicidade comercial, deve contribuir para o0 estabelecimento da

crescimento qualitativo e quantitativo das exigéncias de moradia” (SILVA,
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1982).

Por maior que seja a distancia entre as exigéncias de habitacdo e os meios de
satisfazé-las, devido as contradicbes da estrutura sécio-econbémica, 0 que gera muitas
vezes frustracdes, é importante o levantamento destas exigéncias da populagdo de baixo
poder aquisitivo, para poder questionar o atual padréo da casa difundido para essa classe.
Estes padrdoes ndo tem levado em consideracéo as transformacdes pela qual a sociedade
tem passado, como o papel da mulher e as suas formas de trabalho, as novas
modalidades de lazer doméstico, as alteracdes nos padrbes de intercambio social, o
aumento da escolaridade infantil e juvenil, as diferentes formagbes familiares, nem
sempre de familia nuclear convencional, pessoas vivendo sozinhas, enfim, fatores que
determinam exigéncias especificas na conformacao espacial.

Faggin (1984) critica os valores estatisticos que sdo usados para elaboracdo do
programa de necessidades das habitacfes. Esse autor, que teve como objeto de seu
estudo dois conjuntos habitacionais da COHAB-SP, afirma que os valores estatisticos
referentes a renda familiar, tamanho médio das familias, capacidade de endividamento da
familia e outros, ndo levam em consideracdo a necessidade e os anseios da familia com
relacdo ao espaco habitado para estabelecer o programa, o partido do projeto, as técnicas
construtivas adotadas nessa habitacdo. Portanto,

A casa — nao reflete as expectativas e necessidades dos moradores
com relacdo ao espaco e sua evolucdo. Se a cada familia, futura mutuéaria
do programa de habitacdo, fosse perguntado quais seriam suas expectativas
e necessidades em termos de programa, projeto e construcdo de sua
habitacdo, estou certo que muito poucas, apontariam uma das presentes
alternativas que a COHAB-SP hoje oferece” (FAGGIN, 1984).

Essa concluséo ele tira da observagéao feita em alguns conjuntos habitacionais da
COHAB-SP, ap6s um certo periodo de uso, onde ha uma grande mudanca formal e de
conteudo espacial, ndo previstas no projeto original.

No entanto, Bauer (1963) resume bem a dificuldade de se levantar ndo s6 as
exigéncias, mas de conhecer o nivel de satisfagdo dos seus moradores, sugerindo que o
sucesso deste levantamento estaria condicionado a um maior conhecimento dos
moradores sobre as possibilidades técnicas:

“Por uma parte, los deseos conscientes del consumidor estan
condicionados por el conocimiento y la experiencia: em términos generales,

sblo se puede desear lo que se conoce. (...) Lo que realmente necesitamos
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saber, por tanto, es qué desearia la gente si conociera la totalidade de las
posibilidades, por un lado, y la de las limitaciones practicas, por el outro”
(BAUER, 1963).

O partido de planta e a localizagdo da esquadrias e aberturas, juntamente com
outras caracteristicas da casa, podem levar a uma maior ou menor sensacdo de
congestionamento.

“‘Shiffenbauer  verificou que: iluminacdo natural (afetada pelo
dimensionamento das janelas e sua orientag&o), flexibilidade de arranjo dos
moveis (inexisténcia de moveis fixos) e espaco utilizavel (localizacdo das
portas) afetam a sensacdo de congestionamento, tendo observado que
variando estes fatores, varia a percepcdo de espaco e a sensacado de
congestionamento apesar de a superficie (m?) permanecer constante”
(CARDIA. Op. cit.).

O conhecimento dos fatores que afetam o julgamento das dimensdes fisicas de
um comodo pode ajudar no encontro se solugbes para se aumentar a sensacao de

espaco, mesmo quando ndo exista a possibilidade de acréscimo de superficie.

3.3 - Exigéncias de Conforto

Segundo Folz (2005), Edward Chadwick (1840), quando fez suas pesquisas na
Inglaterra, encomendadas pela administracdo publica para conhecer melhor a habitacéo
operaria, além de ter confirmado a relacdo entre insalubridade e mas condicbes de
habitacdo com a taxa de mortalidade elevada e a doenca, demonstrou também o alto
custo econdmico e social causados pelo desconforto.

“Visitando e examinado inumeras cidades populares, tanto no curso
das pesquisas promovidas pela Comissdo de Saude, como em outras
ocasifes anteriores, notei como os habitos morais, as condutas domésticas
e 0 comportamento do conjunto dos pobres séo influenciados pelo seu
entorno imediato e, antes de qualquer coisa, pelo conforto e desconforto(...)”
(relatério dos comissarios que investigam a situacdo de grandes cidades e
distritos populares, Londres, 1844-45)” (BEGUIN, 1991).

Beguin (1991) defende que no lugar da promiscuidade, da drogas, e da vadiagem
gue provoca uma inércia para 0 convivio com a sujeira e com nenhum esforco para

mudar, o conforto civilizado oferece uma satisfacéo corporal cujo principio fundamental &



98

a troca. As trocas afetivas no interior da moradia familiar leva a um bem-estar corporal
gue passa a ser indispensavel a uma vida em familia, associada a idéia de uma casa
limpa e bem equipada, melhor instalada do que antes. Essa situacdo encoraja a pessoa a
trabalhar e, a medida que ela se torna mais respeitavel, torna-se consciente que tem
alguma coisa a perder.
“Opresséo doce e insidiosa, o conforto vai sujeitar os pobres a um
duplo controle: um controle econémico pelo viés dos instrumentos que séo
propostos para produzi-lo; um controle politico visto que, passando para o
campo dos que tem alguma coisa a perder, os pobres tornam-se acessiveis,
guando ndo solidarios de politicas de defesa da propriedade ou da
‘qualidade de vida'. Controles cujos limites ndo sédo percebidos, ja que o
conforto nunca provoca um fenbmeno qualquer de saturacdo, sempre ha
novos elementos para completa-lo, intensifica-lo, aperfeicoa-lo, diversifica-lo.
Os equipamentos domésticos, cuja série sem fim constitui o registro
autorizado de todas as modalidades de conforto possivel, sdo outras tantas
linhas de fuga interiores em torno das quais se faz e se reconstroi sem
cessar 'a casa' "(BEGUIN. Op. cit.).

O espaco arquitetbnico, para oferecer este conforto doméstico, precisa ser
pensado de maneira a possibilitar a execucao das fungdes dentro desse lar.

No entanto, ndo se deve dissociar o micro-espaco, que é o espaco doméstico, do
macro-espaco, que é a cidade. Poder-se-ia até falar dos micro-equipamentos que sao
encontrados dentro das moradias e dos macro-equipamentos oferecidos nos espacos
publicos. Caso os micro-equipamentos nao satisfacam algumas exigéncias, dever-se-ia
pensar numa compensacado que as areas publicas poderiam oferecer, principalmente
falando-se de habitacdo minima, onde o espaco domeéstico € reduzido. Mesmo que a
habitacdo possa oferecer um conforto e disciplinar a vida familiar e social, ndo se pode
esquecer que a cidade e suas formas arquitetbnicas contribuem também como
referéncias para o regime das praticas de seus habitantes.

O que se tem assistido atualmente € uma domesticacao cada vez maior de varias
atividades permitidas pelos mega-aparelhos urbanos (eletricidade, &agua, esgoto,
telefone). Eles, por sua vez, sugerem um investimento cada vez maior no interior da casa,
onde a aquisicdo de varios aparelhos domésticos permitem satisfazer necessidades ou

desejos. A vida doméstica passa entdo a ser cada vez mais intensa e a cidade comeca a
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perder seu valor como lugar para atividades e intercambios sociais. Portanto, resta fazer a
pergunta se o conforto doméstico precisa anular algumas atividades que poderiam ser
estimuladas em areas publicas.

“O que desfaz a cidade ¢, sem duvida, esta privatizagdo, cada vez
mais sensivel, das praticas do habitante, através de todas as operacdes de
domesticacdo, a ruptura de um apdés o outro, todos os elos que
asseguravam a comunicacao de dentro e de fora. Paradoxo de um universo
doméstico em expansao, domesticando pouco a pouco todo o fora, todo o
universo, mas sob uma forma controlada e estereotipada, enquanto a cidade
continua a se tornar mais estrangeira, ja que nada de essencial acontece
mais nela”(BEGUIN. Op. cit.).

3.4- Exigéncias do Usuario

De acordo com a ABNT, as exigéncias do usuario de qualquer programa que
compOe edificios habitacionais de até cinco pavimentos, independentemente dos seus
materiais constituintes e do sistema construtivo utilizado, deve obedecer a Norma
Edificios Habitacionais de até Cinco Pavimentos — Desempenho, de 15 maio de 2006,
Projeto 02:136.01-001/1 da propria ABNT.

O foco dessa Norma esta nas exigéncias dos usuarios para o edificio habitacional e
seus sistemas, quanto ao seu comportamento em uso, e Nndo na prescricdo de como 0s
sistemas séo construidos.

A forma de estabelecimento do desempenho € comum e internacionalmente
pensada por meio da definicdo de requisitos (qualitativos), critérios (quantitativos ou
premissas) e métodos de avaliacdo, 0s quais sempre permitem a mensuracao clara do
seu cumprimento.

As normas, assim elaboradas, visam de um lado incentivar e balizar o
desenvolvimento tecnoldgico e, de outro, orientar a avaliacdo da eficiéncia técnica, social
e econdmica das inovacdes tecnoldgicas.

Normas de desempenho traduzem as exigéncias dos usuarios em requisitos e
critérios, e ndo substituem as normas prescritivas, todavia, sdo complementares a estas
dltimas.

Por sua vez, as normas prescritivas estabelecem requisitos com base no uso
consagrado de produtos ou procedimentos, buscando o atendimento as exigéncias dos

usuarios de forma indireta.
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A abordagem dessa Norma explora conceitos que, muitas vezes, ndo sao

considerados em normas prescritivas especificas como, por exemplo, a durabilidade dos

sistemas, a manutenibilidade da edificacdo, o conforto tatil e antropodindmico dos

usuarios, objeto de estudo neste trabalho, para mensurar a sustentabilidade social do

programa PAR em Macei6/AL.

Neste trabalho serdo utilizados os conceitos desta Norma em relacdo as seguintes

definicbes.

desempenho: comportamento em uso de um edificio habitacional e dos sistemas
gue o compdem.

usuario: pessoa que ocupa o edificio habitacional.

exigéncias do usuario: exigéncias de carater humano, expressas de forma
gualitativa em relacdo ao comportamento em uso da edificacéo habitacional.
requisitos de desempenho: condi¢gbes qualitativas que devem ser cumpridas pela
habitacéo, a fim de que sejam satisfeitas as exigéncias do usuario.

critérios de desempenho: conjunto de especificacbes que visam representar
tecnicamente as exigéncias do usuario.

norma de desempenho: conjunto de requisitos e critérios estabelecidos para um
edificio habitacional e seus sistemas, com base em exigéncias do usuario,
independentemente da sua forma ou dos materiais constituintes.

sistema: parte da edificacdo, constituida de elementos e componentes, destinada
a cumprir com um conjunto amplo de funcdes e atender simultaneamente as
diversas exigéncias dos usuarios e a requisitos especificos.

inovacdes tecnoldgicas: solucdes diferenciadas, ndo estabelecidas em normas
técnicas especificas.

vida util: periodo de tempo durante o qual o sistema pode ser utilizado sob
condicOes satisfatorias de seguranca, salude e higiene.

A Norma apresenta uma lista geral de exigéncias dos usuarios que é utilizada

como referéncia para o estabelecimento dos requisitos e critérios. Em sendo atendidos os

requisitos e critérios estabelecidos nessa Norma, considera-se para todos os efeitos que

estejam satisfeitas as exigéncias do usuario, no que se refere a seguranca, nivel de

desempenho, habitabilidade e sustentabilidade
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3.5- Habitabilidade e Sustentabilidade

As exigéncias do usuario relativas a habitabilidade e sustentabilidade, utilizadas

neste trabalho seguindo os preceitos da Norma supracitada, podem ser expressas pelos

seguintes fatores:

- funcionalidade e acessibilidade (objeto de estudo deste trabalho);

- conforto tatil e antropodinamico (objeto de estudo deste trabalho);

3.5.1- Funcionalidade e Acessibilidade

Requisito 1 — Dimens@es minimas e organizacdo funcional dos espagos

Os projetos de arquitetura de edificios habitacionais devam apresentar adequada

organizacao dos comodos e dimensGes compativeis com as necessidades humanas.

Critério 1 — Disponibilidade minima de espacos para uso e opera¢ao da habitacdo

Os projetos de arquitetura de edificios habitacionais devem prever, no minimo, a

disponibilidade de espaco para colocacdo e utilizacdo dos moéveis e equipamentos

padroes listados na tabela 1.

Tabela 1 - MOveis e equipamentos padréo e incrementos

Atividades essenciais

Moveis e equipamentos
padrao

Incrementos — Nao
obrigatdrios

Dormir - Dormitoério Casal

Cama de casal, guarda roupa
e criado
mudo (minimo 1)

Berco e/ou 22 cama,
comoda/penteadeira

Dormir - Dormitério p/ 2
pessoas — 2°. Dormitério

Cama de solteiro (duas),
guarda roupa e criado mudo
ou mesa de estudo

Mesa de estudo

Estar Sofd de 2 ou 3 lugares e | Poltronas, cadeiras, televisao,
armario/estante e poltrona aparelho de som, mesinha de

centro ou cadeira de apoio
Cozinhar Fogéo, geladeira, pia de Armario de cozinha, bancada

cozinha, armario sobre a pia e
gabinete , apoio p/ refeicdo (2
pessoas)

(ou armario com bancada),
forno de microondas, freezer

Alimentar/ tomar refei¢coes

Mesa + 4 cadeiras

Armario, mesa com 6 cadeiras

Fazer higiene pessoal

Lavatorio, chuveiro (box), vaso
sanitario

Armario de banheiro e bidé

Lavar, secar e passar roupas

Tanque (externo para
unidades habitacionais
térreas), maquina de lavar
roupa

Varais, tAbua de passar
roupas

Estudar, ler, escrever,
costurar, reparar e guardar
objetos diversos

Escrivaninha ou mesa com
1,00 m x 0,60 m e cadeira

Maquina de costura, bancada,
Armarios/estantes
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Com a finalidade de alojar os moveis e equipamentos listados, provendo ainda
condicbes de salubridade e funcionalidade, os projetos das edificacdes habitacionais
devem considerar para os cdmodos as dimensdes minimas indicadas na Tabela 2, desde
gue atendam as exigéncias especificas dos 6érgdos municipais/estaduais.

Método de avaliagdo: Andlise de projeto.
Critério 2— Dimensfes minimas dos cémodos

Os projetos de arquitetura de edificios habitacionais devem prever as dimensfes
minimas para os comodos indicadas na Tabela 2, desde que atendam a legislacdo
especifica, com a finalidade de alojar moveis e equipamentos, provendo ainda condi¢des

de salubridade e funcionalidade.
Tabela 2 — Dimensdes minimas dos cOmodos das habitagdes

Dependéncia Dimensdes minimas (1)
Area minima | Extens&o do menor | Pé direito minimo (2)
(m?) lado(m) (m)
Sala de estar 9,00 2,40 2,30 nos banheiros e
Copa / cozinha 4,00 1,60 2,50 no restante
Copa/cozinha conjugada com 14,00 2,40
sala
Dormitorio Unico ou principal 9,00 2,50 para casas 2,60m
2° Dormitério 7,00 2,40
Dormitérios excedentes ao 2° 6,00 gue permita -
Dormitério inscrever um circulo
de didametro 2,10m
Banheiro 2,20 1,20 exceto no box
Area de servigo 1,40 1,20 -
Largura util das portas Largura minima (3) = 0,78
Corredor ou escada interna a Largura minima = 0,80
unidade
Corredor de uso comum Largura minima = 1,20
(prédios) 2,50
Escadaria de uso comum Largura minima = 1,20
(prédios)

(1) Dimensoes livres, medidas entre os acabamentos de paredes, pisos e tetos;

(2) Pé direito minimo igual a 2,50m (exceto banheiros, onde o pé direito deve ser igual ou maior
que 2,30m);

(3) 0,78m (portas externas) ou 0,68m (portas internas), exceto banheiros onde se admite 0,58m:;

e vaos obrigatoriamente guarnecidos com folhas de porta.
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3.5.2- Conforto Tatil e Antropodinamico

As diretrizes para verificacdo das exigéncias dos usuarios com relacdo a conforto
tatii e antropodindmico sdo normalmente estabelecidas nas respectivas normas
prescritivas dos componentes, bem como nos projetos.

No caso de edificios habitacionais destinados aos usuarios com deficiéncias fisicas
e a pessoas com mobilidade reduzida (pmr), os dispositivos de manobra, apoios, alcas e
outros equipamentos devem obedecer as prescricdes da NBR 9050 - Acessibilidade a
edificacdes, mobilidrio, espacos e equipamentos urbanos para pessoa portadora de
deficiéncia fisica, que em alguns itens apresenta diferencas nas medidas minimas. Por
exemplo: vé-se na Tabela 2 que a largura minima de portas externas deve ser 0,78m e
das portas internas 0,68m , exceto banheiros onde se admite 0,58m, porém, a NBR 9050,
item 6.9 Circulacdo interna, sub-item 6.9.2 Portas — diz que qualquer porta que sera

utilizada por deficiente deve ter um vao livre minimo de 0,80 m.

Requisito 1 - Conforto tatil e adaptacdo ergonémica

N&o prejudicar as atividades normais dos usuarios, dos edificios habitacionais,
guanto ao caminhar, apoiar, limpar, brincar e semelhantes.

Nao apresentar rugosidades, contundéncias, depressdes ou outras irregularidades
nos elementos, componentes, equipamentos e quaisquer acessorios ou partes da

edificagao.

Critério 1- Adequacéo ergonémica de dispositivos de manobra

Os elementos e componentes da habitagdo (trincos, puxadores, cremonas,
guilhotinas, etc) devem ser projetados, construidos e montados de forma a ndo provocar
ferimentos nos usuarios.

Relativamente as instalagcdes hidrossanitarias devem ser atendidas as disposices
do projeto.

Os elementos e componentes que contam com normalizacdo especifica (portas,

janelas, torneiras e outros) devem, ainda, atender as exigéncias das respectivas normas.

3.6- Caracteristicas S6cio-Econdmicas
Baseando-se no estudo de Brosig (1983) em sua dissertacdo, pode-se observar as
caracteristicas sécio-econdbmicas dos moradores da habitagdo popular. Quanto a renda

total familiar, a maior parte da populacdo de conjuntos habitacionais percebia, em média
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3,73 salarios minimos. O numero de pessoas por domicilio estava acima de 5 moradores,
em aproximadamente 80% dos apartamentos com até 32,00m?.

Outro aspecto apresentado por Faggin (1984) em seu estudo, em dois conjuntos
habitacionais da COHAB-SP, € o numero de familias por habitacdo. Em 25% dos
domicilios encontravam-se 2 nucleos familiares e 4% delas abrigavam mais de 2 nicleos
familiares.

Poder-se-ia aqui descrever o resultado de outras pesquisas realizadas em
conjuntos habitacionais, porém percebeu-se que os resultados seriam repetitivos. Essas
caracteristicas socio-econdémicas enfocando principalmente a renda familiar, nimero de
habitantes e quantitativo de nucleos familiares por domicilio ja ilustra o perfil do morador
de habita¢cdes populares.

Esse perfil induz a um questionamento do atual padrdao da habitagcdo para
populacdo de baixa renda. Sem precisar mostrar levantamentos das aspiracoes
individuais de cada familia, nota-se que apenas alguns dados estatisticos gerais ja

revelam a necessidade de um re-estudo da casa para esta classe social.

3.7-indice de Sustentabilidade Urbana
De acordo com Acserald (1999), uma cidade é considerada sustentavel na medida
em que € capaz de evitar a degradacdo e manter a salde de seu sistema ambiental,
reduzir a desigualdade social, prover seus habitantes de um ambiente construido
saudavel, bem como construir pactos politicos e ac6es de cidadania que o permitam
enfrentar desafios presentes e futuros.
Seguindo sua concepgdo metodologica, o Iindice de Sustentabilidade Urbana é
composto por quatro indices tematicos:
¢ Qualidade do sistema ambiental local;
e Capacidade politica e institucional de intervencdo ambiental local,
e Reducao do impacto, ou pressao, exercido pelas atividades antropicas sobre
as bases de reproducéo no espaco intra-urbano e no entorno;
e Qualidade de vida (utilizado neste estudo).
Cada um dos indices tematicos, por sua vez, sdo compostos a partir de um
conjunto de indicadores associados a variaveis que 0 exprimem quantitativa e
qualitativamente. Considerando sua utilizacdo nesta dissertacdo, € importante discorrer

sobre o indice de Qualidade de vida.
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3.8- Indice de Qualidade de Vida
O indice de qualidade de vida, representado na Tabela 3, é um indicador de
estado, que mede aspectos relacionados a qualidade da vida humana e do ambiente

construido para 0 momento atual.

Tabela 3 — indices tematicos, indicadores e variaveis.

Indices Indicadores Variaveis
Tematicos

Percentual de Habitagdes Sub-Normais

Qualidade da Densidade Habitacional por Cémodo
Habitac&o

Area verde (m? por habitante)

Ocorréncias de perturbacdes ruidosas

) Conforto Ambiental por populacéo total

Indice de

Qualidade de Variavel Satde/Longevidade — ICV
Vida - 1QV (FIP, 1996)

Variadvel Educacédo — ICV (FJP, 1996)

CondicOes de Vida Variavel Crianga — ICV (FJP, 1996)

Variavel Renda — ICV (FJP, 1996)
Renda

O indicador qualidade da habitacéo reflete as condi¢ées construtivas necessérias
para que os moradores tenham uma vida saudavel.

O indicador conforto ambiental influencia fortemente a qualidade de vida do
morador.

O indicador condi¢cdes de vida possui forte viés econdmico, pois € fortemente
correlacionado pela dimenséo da economia familiar.

O indicador renda reflete a dimensdo econémica do municipio em que se faz uma
pesquisa.

E também através dessa vertente de qualidade de vida, que se busca analisar a
sustentabilidade e qualidade ambiental que combinam o sistema econémico e 0 social,
especialmente a qualidade de vida humana, que, nesta dissertacdo, se direciona ao

Programa de Arrendamento Residencial — PAR.
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CAPITULO 4
Estudo de Caso - Analise da Sustentabilidade
Sécio-econbmicado PAR em Macei6/AL
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CAPITULO 4
Estudo de Caso - Analise da Sustentabilidade Sdcio-econdmica
do PAR em Macei6/AL

"O estudo de caso é uma inquiricdo empirica que investiga um fendmeno
contemporaneo dentro de um contexto da vida real, quando a fronteira entre o fendmeno
e 0 contexto ndo é claramente evidente e onde multiplas fontes de evidéncia sdo
utilizadas" (YIN,1989).

4.1- Oferta Imobiliaria em Macei6
As iniciativas de producdo habitacional que caracterizam o conjunto da oferta
imobiliaria em Macei6 podem ser classificadas como:
e Iniciativas de Mercado — condominios verticais e horizontais, loteamentos
particulares;
e Iniciativas N&o-Governamentais e Autbnomas da populacdo — conjuntos
habitacionais implantados por organizagdes - acampamentos, vilas, favelas
e assentamentos irregulares em geral;
e Iniciativas Governamentais — mutirbes, melhorias habitacionais e outros

tipos de conjuntos habitacionais oficiais como o PAR.

4.2- O PAR em Maceio

O Programa de Arrendamento Residencial — PAR — vem, desde 2001, sendo
desenvolvido pela Prefeitura Municipal de Maceié em parceria com a CAIXA.

Os conjuntos sdo construidos pela iniciativa privada, adquiridos pela CAIXA, e
arrendados a familias de renda, inicialmente, entre 03 (trés) e 06 (seis) salarios minimos,
porém atualmente, entre 02 (dois) e 04 (quatro) salarios minimos.

As familias se inscrevem na Secretaria Municipal de Habitagdo Popular e
Saneamento — SMHPS e a selecéo é feita pela CAIXA.

Os conjuntos possuem localizagdo em diversos bairros da cidade, porém com
predominancia nos bairros mais afastados do Centro.

O padrao construtivo € definido pela CAIXA e a situagcdo do imovel é regular sob o
ponto de vista juridico e perante a Prefeitura.

O PAR, em sua primeira fase, beneficiou familias com renda entre 02 e 06 salarios

minimos, € o chamado PAR I. Ja a segunda fase, simplificou o padrdao de especificacdes



108

de forma a atender familias de menor poder aquisitivo, com renda entre 02 e 04 salarios
minimos, € o chamado PAR II.

Essa mudanca de perfil econdmico de atendimento deu prioridade as rendas mais
baixas, refletiu-se na localizagdo e no nimero de unidades por empreendimentos. No
PAR |, os empreendimentos situam-se em bairros mais préximos do Centro, enquanto no
PAR Il, metade dos empreendimentos estdo situados em bairros mais distantes, como
Cidade Universitaria e Tabuleiro dos Martins.

O PAR | concentra empreendimentos menores, até 200 unidades residenciais por
conjunto, na maioria. Enquanto o PAR Il concentra empreendimentos de 256 a 496
habitacbes por empreendimento.

Segundo a CAIXA, estes empreendimentos sofrem uma andlise técnica rigorosa,
para sua contratacdo. Ndo somente em relacdo a localizacdo, como também no que diz
respeito a infra-estrutura, transportes, projetos e materiais construtivos empregados.

A producao de moradias pelo PAR, que atende faixas de 02 (dois) a 04 (quatro)
salarios minimos, deve ser estimulada para acolher a demanda formal reprimida da
cidade, que ndo tem outra alternativa de oferta legal. Porém, ap6s 05 (cinco) anos do
Programa, € necessario fazer uma andlise do nivel de satisfacdo da populacdo atendida.
E, talvez, pensar outras op¢des de Partido de Planta, com diversificacdo de area fisica, de
acordo com a necessidade real da familia alagoana, e também, principalmente, de
ndmero de comodos, visto que 0 PAR segue um partido fixo de 02 (dois) dormitorios, por
unidade residencial. Dessa forma poder-se-ia atender uma parcela significativa da
populacdo interessada que vem sendo excluida do programa justamente pela
impossibilidade de conforto familiar (relativo ao nimero de pessoas) no tipo de planta
oferecido.

O PAR conta com isengdo pela Prefeitura Municipal de Maceié do Imposto de
Transmissao de Bens Imoveis (ITBI), visto que trata-se de um arrendamento, Alvara de
Construcdo e Imposto Predial Territorial Urbano (IPTU), também pela questdo do
arrendamento, que dura 15 (quinze) anos.

Até o ano de 2006, foram entregues 32 empreendimentos PAR em Maceio, dentre
apartamentos e casas sobrepostas, perfazendo um total de 7.786 (sete mil, setecentas e
oitenta e seis) unidades residenciais, divididas entre PAR | e I, de acordo com a Tabela 4

- distribuicdo dos empreendimentos PAR | e PAR II.
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Tabela 4 — distribuicdo dos empreendimentos PAR Il e Il

Empreendimentos PAR | Bairro Numero de Unidades
Parque dos Poetas Barro Duro 80
Costa Dourada Jacintinho 112
llha Vitéria | Pinheiro 150
llha Vitoria Il Pinheiro 150
Villa Rica Serraria 112
Villa Madalena Tabuleiro 256
Bela Vista Jacintinho 160
Parque dos Cantores Barro Duro 64
Costa Norte Sé&o Jorge 160
Theobaldo Barbosa Tabuleiro 250
Canto dos Passaros Prado 112
Galapagos Tabuleiro 128
Central Park Benedito Bentes 304
Bosque das Palmeiras Tabuleiro 240
Andaluz Sé&o Jorge 160
Bariloche Feitosa 224
Serraria Serraria 384
Vila da Lagoa Santa Amélia 144
Mata Atlantica Serraria 224
Alameda Cedro/Morada das Artes Serraria 384
José Bernardes Serraria 192
Praias Belas Poco 160
Germano Santos Tabuleiro 160
Tarcisio de Jesus Ouro Preto 360

Total 4.670

Empreendimentos PAR Il Bairro Numero de Unidades
Bernardo Oiticica Tabuleiro 256
Antonio Silveira Coutinho Ouro Preto 320
Industrial Ernesto Gomes Maranhdo | Cidade Universitaria 496
Idelfonso Mendonca Uchoa Santa Amélia 288
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Luis dos Anjos Serraria 460
Lucio Costa Tabuleiro 480
Dom Hélder Camara Tabuleiro 320
Serraria ll Serraria 496
Total 3.116
Total Geral 7.786

Para o ano de 2007, existem 09 (nove) empreendimentos do PAR em andlise na

Caixa — totalizando mais 3.144 unidades residenciais.

4.3- A ABNT

Utilizando-se do documento de Normas Técnicas Brasileiras — a ABNT, em
especifico a novissima Norma de titulo geral Edificios Habitacionais de até Cinco
Pavimentos — Desempenho, 15 maio 2006, Projeto 02:136.01-001/, como instrumento,
propde-se um comparativo do dimensionamento das unidades habitacionais de trés
empreendimentos do PAR, com o critério de dimensionamento exposto em tabelas, como
um procedimento de avaliacdo da condi¢do da sustentabilidade s6cio-econémica do PAR

em Maceid6/AL.

4.4- Avaliacdo do Desempenho

A Norma supra-citada apresenta uma lista geral de exigéncias dos usuarios. As
exigéncias do usuario relativas a habitabilidade e sustentabilidade, utilizadas nesta
dissertacdo, sao expressas pelos fatores de funcionalidade e acessibilidade.

Caso os projetos dos edificios habitacionais analisados — PAR — estejam de acordo
com as dimensdes minimas dos comodos das habitacdes indicadas pela Tabela 2,
apresentadas no CAPITULO 3, serdo considerados unidades habitacionais provedoras
das exigéncias minimas de conforto para seus moradores, indicando desta forma que o
PAR tem uma forte capacidade de sustentabilidade sécio-econémica. Caso o contrario
seja observado, faz-se necessario a adocdo da Norma para sanar 0s problemas

apresentados no estudo.

4.5- Estudo de Caso
Estudo de caso é uma técnica de estudo, onde se faz uma pesquisa sobre um caso

particular, para tirar conclusdes sobre principios gerais daquele caso especifico.
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Para este estudo de caso considera-se o Programa PAR a partir de sua
implantagdo, em 2001, até este ano de 2007. Foram selecionados trés empreendimentos
tipo PAR, localizados em Macei6/AL.

Para uma visdo mais abrangente, em termos temporais, 0s trés empreendimentos
selecionados foram construidos em diferentes épocas, dentre 0s seis anos que
compreendem a amostra da pesquisa. Os trés empreendimentos escolhidos foram
construidos por trés diferentes construtoras.

Dada a diferenciacdo de renda da populacdo alvo do PAR | e PAR IlI, foram
escolhidos empreendimentos dos dois Programas, distribuidos da seguinte forma: dois
empreendimentos do tipo PAR | e um do tipo PAR II.

Levando em conta a dimenséo fisica do empreendimento foram escolhidos trés
empreendimentos com quantitativo de unidades residenciais diferentes.

Considerando que este tipo de empreendimento direciona-se para algumas areas
de interesse especial, mais distantes do centro da cidade, foram escolhidos
empreendimentos localizados em trés bairros diferentes. Bairros estes que configuram os
de maior interesse para este Programa, por apresentarem menor valorizagcdo ha
especulacdo imobiliaria maceioense.

Séo eles:

1- Residencial llha Vitéria | (Ficha 1,);

2- Residencial José Bernardes (Ficha 2);

3- Residencial Bernardo Oiticica (Ficha 3).

Para efeito comparativo, foi criada a Tabela 5, realizando-se uma adaptacdo da
Tabela 2 ABNT- Dimensfes minimas dos cémodos das habitag6es, utilizando
colunas a direita das colunas existentes na mesma, para inser¢cdo dos dados
dimensionais das unidades dos empreendimentos pesquisados. Essas colunas
apresentam-se hachuradas na cor amarela para chamar atencdo dos dados colhidos no
Residencial llha Vitoria — RIV; na cor azul para chamar atencdo dos dados colhidos no
Residencial José Bernardes — RJB e na cor rosa para chamar atengdo dos dados
colhidos no Residencial Bernardo Oiticica — RBO. As colunas em branco representam os
dados referenciais da ABNT.

Visando uma leitura mais pratica e rapida, nos casos em que os dados colhidos
divergirem dos dados referenciais da ABNT, os primeiros deverdo ser grafados na cor

vermelha e formatacéo de fonte em negrito.
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4.5.1- Tabela 5- Comparativa ABNT x 3 (trés) Empreendimentos Estudados
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4.6 — Andlise Dimensional dos Itens da Tabela 5
Serao analisados exclusivamente os itens relativos as dimensdes observadas nas

plantas. Contudo os conflitos gerais e especificos provocados pela subtracao de medidas

serdo analisados, em particular, mais a frente.

4.6.1 - Item Area Minima

Na comparacéo do item Area Minima - Area Medida, nota-se no PAR llha Vitoria |
gue dos 06 (seis) ambientes que compdem a unidade residencial, 04 (quatro) apresentam
area menor do que a area minima indicada pela ABNT, sendo eles: Copa/Cozinha;
Dormitério Principal; Banheiro e Area de Servigo.

No PAR José Bernardes, nota-se que os 06 (seis) ambientes que compdem a
unidade residencial apresentam area um pouco maior do que a area minima indicada pela
ABNT. Porém, observa-se que, mesmo garantida a minima area, o problema dimensional
fisico continuard dependendo da extensdo do menor lado, que serd analisado mais a
frente.

Ja no PAR Bernardo Oiticica, nota-se que 03 (trés) cdmodos, ou seja, metade dos
ambientes que compdem a unidade residencial, apresenta area menor do que a area
minima indicada pela ABNT. Chamando a atencdo a diferenca de area do Dormitério
Principal e do 2° Dormitério, que, nos dois casos, representa 15% (quinze por cento) de

area a menos que a minima indicada pela ABNT.

4.6.2 - Item Extensdo do Menor Lado

No item Extensdo do Menor Lado — Extensdo Medida, no PAR llha Vitoria I, chama
a atencdo a diferenca na extensdo do menor lado da area de servi¢o, que representa
pouco mais que a metade da medida minima indicada pela ABNT.

No PAR José Bernardes, chama a atencao a diferenca na extensdo do menor lado
do quarto principal. J& na area de servico, a diferenca é de 1/3 (um terco) em relagéo a
medida minima indicada pela ABNT

No PAR Bernardo Oiticica chama a atencao a diferenca na extensdo do menor lado
do 2° Dormitério. J4 na area de servico, a diferenca € de mais de 1/3 (um terco) em
relagdo a medida minima indicada pela ABNT.

4.6.3- Pé Direito Minimo

Quando da observacao do item Pé Direito Minimo — Pé Direito Medido, observa-se
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que dos 03 (trés) empreendimentos estudados, apenas o PAR José Bernardes mostra-se
em desconformidade com a ABNT. Apresentando uma diminuicdo de 10 (dez)
centimetros na medida de altura, significando na pratica a diminuicdo de uma das

dimensbes componentes do volume de ar circulante em cada ambiente.

4.6.4- Largura das Portas

Na observacdo do item Largura das Portas os 03 (irés) empreendimentos
apresentam-se em conformidade com a ABNT, ou seja, oferecendo as medidas minimas,
embora esteja em desacordo com a NBR 9050, anteriormente citada no CAPITULO 3.
Este pode ser um problema sem solucdo visto que os arrendatarios deficientes fisicos
mesmo tendo a prioridade de escolher os apartamentos térreos, sentirdo a falta de
espaco necessario no interior da unidade, pois todas seguem o mesmo modelo, exposto

nas Fichas dos Empreendimentos .

4.6.5 - Corredor de Uso Comum (Prédios)
Na observacdo do item Corredor de Uso Comum (Prédios) os 03 (trés)
empreendimentos apresentam-se em conformidade com a ABNT, oferecendo nos trés

casos, em média, o dobro das medidas minimas.

4.6.6- Escadaria de Uso Comum (Prédios)

Na observacédo do item Escadaria de Uso Comum (Prédios) os empreendimentos
PAR llha Vitéria | e PAR José Bernardes, apresentam-se em conformidade com a ABNT,
oferecendo a medida minima. J& o PAR Bernardo Oiticica oferece apenas 83% da medida

minima indicada pela ABNT.

4.7 - Conflitos Gerais Observados nos 03 (trés) Empreendimentos Estudados e suas
Relacdes com a Habitabilidade

Atraves de uma descricdo interpretativa, ilustrada com fotos, procurou-se
evidenciar como a habitabilidade foi comprometida em consequéncia dos conflitos
gerados pela subtracdo de medidas, em relacdo as dimensfes minimas indicadas pela
ABNT, nos empreendimentos observados.

Os elementos que constituem o atributo de habitabilidade como esséncia da

qualidade de vida dos usuarios sao ressaltados, conforme sua dimensao tecnolégica,
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funcional ou cultural. Os fendmenos existenciais revelados pelos conflitos estdo aqui
enunciados, sendo desdobrados em significados praticos.

Os conflitos aqui detectados ndo sdo exclusivos do PAR, e acontecem também em
iméveis de outros bairros, inclusive nos mais nobres da cidade. Porém, é interessante
salientar que ha uma diferenca muito grande no poder aquisitivo, e de escolha, e entre a
populacdo de um bairro nobre que tem plenas condicbes de troca-lo em qualquer
momento que se sentir incomodado; e a populagcdo do PAR, que usara um imovel
sorteado aleatoriamente, e onde devera permanecer por no minimo 15 anos, até ter a

opcao de compra do mesmo, para entao poder pensar em troca-lo.

4.7.1- Blocos Homogéneos x Necessidade de Orientacgéo.

A volumetria de todos os blocos foi tratada com total homogeneidade nos trés
empreendimentos analisados. Observou-se que a auséncia de diferenciacdo nha
orientacdo dos blocos dificultou sua condigédo de captacéo de ventilacdo e de iluminacao
naturais (Figura 50).

Figura 50 — Mesma orientagdo dos
prédios. Desconsideracdo de posicdo
solar ou dire¢céo dos ventos.

4.7.2- Auséncia de Cobertura na Entrada do Edificio X Necessidade de
Protecdo contra as Intempéries.

Os blocos de apartamentos foram entregues aos moradores sem disporem de uma
protecdo na entrada. Dessa forma, as pessoas e seus pertences ficam expostos as

intempéries ao entrarem ou sairem do prédio (Figura 51).
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Figura 51 — Entrada dos blocos desprovida de
protecao. Porta de acesso direto ao meio externo.

4.7.3 - Auséncia de Saguao na Entrada dos Blocos X Expressao de

Identidade, Conforto na Circulagcdo e no Acesso aos Apartamentos.

A inexisténcia do sagudo acarreta problemas de conforto e de imagem aos
moradores. A porta de entrada dos prédios abre-se para o corredor e fica defronte a porta
de entrada dos apartamentos térreos e & escada de acesso aos demais pavimentos
(Figuras 52 e 53).

-

| m

Figura 52 — Viséo dreta da porta externa do prédio a Figura 53 — Acesso direto porta de entrada do prédio &
porta do apartamento. escada

Essa configuragdo dificulta o uso simulténeo do espagco para a circulacdo de
pessoas e para a abertura da porta. O deslocamento de méveis e de outros objetos de
maior porte por esta area também é bastante prejudicado.

Além disso, a auséncia do sagudo, como lugar de transicdo entre o interior e 0

exterior, ndo permite que as moradias sejam acessadas gradualmente, nem que o0s



120

moradores possam preservar/comunicar sua identidade individual ou grupal através de
um espacgo comum, que marque os limites entre o semi-publico e o privado, diferenciado e
protegido.

4.7.4- Blocos de Apartamentos Localizados Préximos a Via Expressa X
Necessidade de Seguranca, Conforto Sonoro e Higiene (Caso Especial do PAR José
Bernardes)

A proximidade entre construcbes e vias de trafego intenso existe em muitas
cidades. Aqui estd sendo analisada a proximidade entre os apartamentos e a Via
Expressa (Figura 55), rodovia de trafego intenso e pesado (Figuras 54, 56 e 57). Essa
proximidade provoca desconforto aos moradores pela intensidade dos ruidos advindos da
rodovia. Nos dias quentes, 0S usuarios precisam optar entre garantir a ventilacao natural
nos ambientes e suportar os ruidos da rodovia, ou amenizar esses ruidos mantendo as

janelas fechadas e suportar o calor.
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Figura 54 — Registro do transito de tratores na rodovia

que ladeia o empreendimento Figura 55 — Proximidade dos blocos de apartamentos

com a rodovia.

Figura 56 — Registro do transito de caminhdes na Figura 57 — Registro do transito de 6nibus na
rodovia que ladeia o empreendimento. rodovia que ladeia o empreendimento.
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As fotos acima apresentadas foram tiradas, num periodo de 02 (dois) minutos, da
janela do apartamento 208, do bloco 02, do empreendimento supracitado, confirmando o
trafego intenso e constante naquela via.

Na maioria dos depoimentos dos moradores, eles informaram que perturbavam-se
muito com o desconforto sonoro causado pela rodovia nos primeiros meses em que
passaram a residir no local. Com o passar do tempo, afirmam ter se acostumado com a
situacéo.

Outro tipo de desconforto consiste na poeira que penetra nos ambientes do
apartamento. Uma moradora afirmou que é necessario limpar os moveis e objetos varias
vezes por dia, 0 que revela que tanto seu senso estético como sua necessidade de
higiene estéo sendo afetados.

Essa proximidade com a rodovia, além de estar agravando os problemas ja
existentes, deixa os moradores e suas moradias vulnerdveis também a acidentes de
transito, pois algum veiculo que se desgovernar podera atingir a edificacdo e provocar

sérios danos materiais e humanos.

4.7.5- Janelas sem Protecdo Visual e Préximas a Equipamentos de Uso
Coletivo X Necessidade de Privacidade e Conforto Sonoro.

Os apartamentos que se voltam para o interior do residencial possuem as janelas
de dois dormitdrios e da sala voltadas diretamente para as janelas dos apartamentos do

bloco em frente (Figura 58 e 59). Esta situacao prejudica a privacidade nestes ambientes,

pois o interior do apartamento fica exposto aos olhares dos vizinhos.

7

Figura 58 — Blocos voltados para o
interior do residencial, deixando as
janelas dos apartamentos com visdo
direta as outras unidades.
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Figura 59 — Vista de uma janela de um
dormitério para a janela da cozinha de outro

apartamento.

Os apartamentos térreos situados no mesmo nivel ao do espaco que 0s circundam
ttm o seu interior visualizado pelas pessoas que transitam pelas areas abertas do
empreendimento, pois ndo existe nenhuma barreira visual que garanta a privacidade.

Essa deficiéncia se torna ainda mais prejudicial no caso dos apartamentos que se
voltam diretamente para areas de estacionamento e para o “playground”, pois a distancia

entre essas areas e 0s apartamentos € muito pequena e a permanéncia de grupos de

pessoas nos arredores do apartamento é bastante freqlente, provocando também
desconforto sonoro (Figura 60).

Figura 60 — Garotos jogando bola na
quadra multi-esportes localizada ao

lado dos blocos residenciais.
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4.7.6- Janelas Sub-dimensionadas e/ou Mal Localizadas X Necessidade de
lluminacao e Ventilacao Naturais.

As dimensdes da janela do banheiro poderiam ser maiores para garantir uma boa
ventilacdo e iluminagdo naturais neste ambiente (Figura 61).

Figura 61 — Dimensdes da janela do
banheiro.

Em decorréncia disso, geralmente os moradores séo obrigados a utilizar iluminacéao
artificial, mesmo durante o dia, para obter a luminosidade necessaria ao uso desse
ambiente.

A ventilagdo precaria favorece o aparecimento de mofo nas superficies e
equipamentos.

As janelas dos dormitérios e sala séo mal posicionadas, causando desconforto. Os
moradores procuram amenizar essa deficiéncia através do uso de ventiladores nos
dormitérios (Figura 62). Esse problema esta associado a orientacdo dessas aberturas e a
proximidade entre os blocos (Figura 63), o que dificulta a captacdo dos ventos para o
interior destes ambientes, principalmente nos apartamentos dos pavimentos mais baixos.
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Figura 62 — Equipamento para ventilago artficial. Figura 63 — Vista da janela de um apartamento para a
janela de outra unidade residencial.

Na cozinha, estas deficiéncias sao agravadas pela localizacdo da janela em uma
das extremidades da parede (Figura 64), tornando escura e mal ventilada boa parte do
ambiente. A falta de espaco na cozinha também agrava essa situacdo, visto que a

instalacdo de equipamentos junto a janela obstruem-na parcialmente.

Figura 64 — Localizagdo das
janelas das cozinhas de duas
unidades contiguas na
extremidade da parede que as
une.

Além disso, as janelas da cozinha e do banheiro dos 03 (trés) empreendimentos
estudados estdo voltadas para uma reentrancia no volume do prédio, o que dificulta a
captacao dos ventos e da luz natural.

4.7.7- Ambientes com Insolacéo Deficiente x Necessidade de Salubridade

Como nao existe diferenciacdo de planta em relacdo a orientacdo, alguns
apartamentos recebem precariamente a incidéncia de sol nas suas fachadas, aliada a

deficiente ventilacdo natural, o que provoca o acumulo de umidade e o aparecimento de
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manchas de mofo no interior do apartamento. Issto compromete a salude dos moradores
expostos a umidade, a durabilidade dos materiais construtivos e dos objetos instalados
nesses espacos, além de prejudicar a aparéncia fisica da moradia.

Essa situacao parece estar relacionada a diversos fatores:

a) tipologia: o rebatimento das plantas baixas favorece a orientacdo de alguns
apartamentos e prejudica a de outros;

b) nivel do pavimento: os niveis inferiores sdo mais prejudicados;

c) existéncia de uma reentrancia no volume do prédio: as fachadas voltadas para
essa reentrancia quase nao recebem insolacéo (Figura 65);

d) sombreamento provocado por blocos vizinhos.

A incidéncia de insolacdo varia ao longo do ano, e sua auséncia agrava-se no
inverno, o que prejudica ainda mais as condi¢cdes de salubridade e de aparéncia da
moradia, j& que a ventilacdo natural também esta comprometida devido a orientacédo dos
blocos.

Figura 65 — Pequenos quintais formados pela reentrancia dos
blocos, causada pelo rebatimento da planta.

4.7.8- Materiais de Ma Qualidade e/ou com Baixa Eficiéncia Térmica e
Acustica x Conforto Ambiental

Os empreendimentos mais antigos do PAR, caso do Res. Ilha Vitdria |, possuem
apenas 06 (seis) anos de uso, porém nota-se que muitos materiais, de qualidade inferior,
empregados na obra ja estdo deteriorados, obrigando os moradores a substituir alguns
elementos por outros mais resistentes. Quando eles ndo possuem condi¢cdes de fazer a
reforma, precisam conviver com a ma aparéncia e com o0s transtornos causados por estes

materiais deteriorados.
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A qualidade do material de acabamento hidraulico, torneiras e registros, é inferior,
deteriorando-se muito rapidamente, em média 01 (um) ano de uso, causando a
necessidade da troca dos mesmos por outros que garantam uma maior durabilidade
(Figura 66).

Figura 66 — Registro do chuveiro, comapenas 01 (um)
ano de uso, necessitando de reparo.

4.8- Conflitos Especificos Observados nos trés empreendimentos estudados e suas
relacbes com a habitabilidade

4.8.1- Ambientes Sub-dimensionados x Condi¢cbes de Conforto no Uso e

Circulacdo no Ambiente, Delimitacdo dos Territérios, Identidade e Privacidade.

A insuficiéncia da area disponivel para que o arranjo do mobiliario possibilite o uso
adequado em cada comodo, se fez notar, principalmente, nos ambientes que conformam
todos os setores: social (sala) intimo (dormitérios) e de servicos (cozinha, lavanderia e

banheiro) dos apartamentos estudados.
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No entanto, a falta de espaco para instalar todos os equipamentos necessarios em
um determinado ambiente, tem gerado solu¢cdes que acabam por comprometer, também,
0 uso e a circulacéo.

De uma forma geral, o sub-dimensionamento dos ambientes tem acarretado o0s
seguintes problemas:

a) desconforto no uso ou sub-utilizagdo do mobiliario da sala, por exemplo, quando os
sofas estdo muito proximos entre si e dispostos um de frente para o outro; ou quando 0s
sofas estdo dispostos em “L”, impedindo o uso dos dois lugares disponiveis no encontro
dos mesmos; ou quando é impossivel a utilizacdo de um jogo de sofas composto por um
moével de 3 (trés) e outro de 2 (dois) lugares, modelo mais comum; ou quando é
necessario escolher entre esse jogo completo e um sofa e um outro tipo de movel para

assento e ainda um mével de apoio central (Figuras 67 e 68).

Figura 68 — Detalhe da proximidade entre o sofd e o movel
de centro.

Figura 67- Solugéo para nimero de assentos na sala

b) desconforto na circulacdo dos ambientes provocado, por exemplo, por moveis
obstruindo ou restringindo o espaco necessario para a circulagéo (Figuras 69 e 70);

Para efeito referencial de espacamento entre os moveis para o transito humano,
tomar como elemento de comparacéo a largura do piso, 33 cm.
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Figura 70 — Detalhe da abertura das gavetas interferindo no

Figura 69 — Detalhe espacamento entre mével de centro 2
movel de centro.

e movel para televisao. Circulagdo humana impossivel.

c) dificuldade no acesso as aberturas, como acontece quando sofas, camas e/ou outros

moéveis estdo encostados nas janelas (Figuras 71 e 72).

J ¥

>\\

Figura 71 — Continuag&o da janela atras do guarda-roupa Figura 72- Detalhe do equipamento para ajuste da persiana
que fica atrés do guarda-roupa.

O problema do sub-dimensionamento nos quartos € exemplificado quando da
observacdo do espaco entre a porta e a cama, e quando da abertura da porta que da
acesso ao ambiente (Figuras 73 e 74). Essa proximidade impossibilita a utilizacdo de
moével lateral como criado-mudo, para suporte de abajur, livros e/ou oOculos, o que
proporcionaria conforto e praticidade para o usuario do dormitério. Outro agravo no

desconforto na circulacdo € observado no encurtado espacamento entre a cama e o
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guarda-roupa, principalmente quando da utilizagdo deste no momento da abertura de

portas e gavetas, causando interferéncia total da passagem (Figuras 73 e 74).

Figura 73 — Abertura da porta do guarda-roupa e

o Figura 74 — Detalhe da abertura da gaveta e proximidade
proximidade com a cama.

coma cama.

Na questdo de sub-dimensionamento, merece destaque a cozinha. O problema de
falta de espaco neste ambiente se verifica de diferentes maneiras. Primeiramente, na
utilizacdo simultinea do mesmo ambiente para coccdo de alimentos e higienizacdo de
roupas, que sera tratado mais adiante. E, em segundo, h4 muitos casos em que a
instalacdo de varios eletrodomésticos e moveis na cozinha gera conflitos na circulacdo
entre esses equipamentos e no uso destes, tais como armarios e gavetas que nao podem
ser abertos totalmente. Nesses casos, percebe-se que o ambiente estd praticamente
repleto de objetos, de forma que as atividades que ali deveriam ocorrer sdo prejudicadas.

Em outros casos, os usuarios solucionam o problema da falta de espaco,
instalando alguns equipamentos da cozinha em outro ambiente, 0 que provoca
desconforto tanto pela desarticulacdo desses equipamentos, quanto pela interferéncia que
ele acaba gerando no uso do outro ambiente (como no caso do “freezer” no dormitorio,
foto ndo permitida por constrangimento do usuario).

Uma outra situacéo verificada, € a de que os moradores ficam privados do uso de
um determinado equipamento pela falta de espaco para instald-lo. Isto se verificou
especialmente em relacdo a mesa de refeicdes. Tento-se resolver esse problema de 2

(duas) formas:
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* ausente em Varios apartamentos analisados, visto que, no projeto original, foi
previsto espaco apenas 01 (um) ambiente na sala, para estar ou jantar, comprometendo
os demais usos da moradia. Servindo seu prato na cozinha, os membros da familia

sentam-se na sala ou nos dormitorios para fazer a refeicéo;

* em outros apartamentos analisados, os moradores incorporaram ao ambiente da
sala de estar a sala de jantar (Figura 75 e 76). Esse ganho de area na cozinha, no

entanto, provoca problemas no uso e na circulagéo da sala.

Figura 75 — integragdo confusa das salas de estar e jantar . Figura 76 — Proximidade local de refeico com local de estar.

Para solucionar a falta de espa¢o na cozinha, verificou-se que os projetistas nao
colocaram a porta da cozinha. Esta tentativa de ganhar espaco, além de geralmente
provocar problemas na circulacdo e no uso dos equipamentos, deixa esse ambiente
desprovido de um mecanismo que barre, além da visdo direta da sala para a cozinha e

area de servigo, a passagem de vapores, gordura e odores para 0os demais ambientes do
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apartamento, configurando diminuicdo de privacidade, constrangimento e ndo-isolamento
de odores (Figuras 77,78 e 79).

Figura 77 — Vis&o dreta sala estar/jantar para cozinha. Figura 78 — Vis&o dreta da cozinha para asala

estar/jantar.

Figura 79 — Visdo dreta da sala para érea de servico, com
roupas secando.

O problema do sub-dimensionamento e da visdo direta de um ambiente para outro
€ agravado no partido de planta do PAR, especialmente pelo desaparecimento da
circulacdo interna que provia acesso ao banheiro e aos dormitérios, que configurava um
ambiente padrédo nos apartamentos dos antigos conjuntos habitacionais. No PAR, devido

a exclusao desse ambiente, tem-se além da visdo direta da sala, ambiente de maior
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permanéncia e de recepgdo numa residéncia, para a cozinha, ainda para os dormitdrios e

banheiro, ambientes intimos e de maior privacidade numa moradia (Figuras 80 e 81).

Figura 80 — Vis&o direta da sala para o banhero. Figura 81 — Acesso direto da sala para os dormitdrios.

O sub-dimensionamento de outros ambientes, em especial a lavanderia, acentua

ainda mais a falta de espaco na cozinha, tendo em vista que alguns moradores instalam
dentro da cozinha equipamentos como maquina de lavar roupa. Este tipo de intervencao
agrava os desconfortos na circulagdo e no uso da cozinha, além de provocar
interferéncias desagradaveis entre as atividades desenvolvidas neste ambiente. (O sub-
dimensionamento da lavanderia sera abordado em separado no item 5.8.2)

O arranjo espacial pouco flexivel em relacdo a necessidade de adaptar o espaco as
caracteristicas dos moradores define ambientes desconfortaveis no interior da moradia.

Os empreendimentos foram projetados sem prever condicbes de possiveis
reformas ou mudancas na distribuicdo dos espacos internos dos apartamentos. O sistema
construtivo adotado, alvenaria estrutural, torna os espagos muito rigidos, & medida que
inviabiliza estruturalmente a reformulacao dos espacos.

Os projetistas dos empreendimentos ndo buscaram atender necessidades
espaciais que se diferenciam entre os grupos familiares ou a medida que a prépria familia
evoluisse, pois todos os 03 (trés) residenciais estudados possuem a mesma tipologia.
Esta forma de padronizacdo do espaco de moradia favorece a “padronizagdo” dos
moradores, segregando ou “mascarando” no conjunto habitacional um determinado
estrato social.

A impossibilidade de adaptacdo dos espacgos as reais necessidades dos moradores
gera desconfortos no uso e na circulacdo dos ambientes. Observou-se muitos casos em
que os cbmodos estavam sobrecarregados de mobilia e de equipamentos, pois 0s

espacos sub-dimensionados impediam uma ocupac¢ao mais adequada.
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Apesar das limitacbes impostas pelo projeto e pelo sistema construtivo, alguns
moradores empreenderam pequenas reformas como colocacdo de paredes divisorias de
gesso, com o intuito de para criar um ambiente para a area de servico. No entanto, essas
intervengbes sO foram possiveis com a diminuicdo da é&rea original da cozinha. As
adaptacdes, além de solucionarem apenas parcialmente os conflitos existentes, geraram
as vezes novos conflitos de uso e de circulagdo nos novos espacos. No caso da area de
servico, com a colocacao da divisoria de gesso impede-se a ventilacdo natural, criando
um nicho extremamente aquecido, pouco iluminado, dificultando dessa forma a secagem

natural das roupas lavadas.

4.8.2 - Area de Servico Mal Provida X Comodidade na Utilizac&o e Circulac&o
nos Ambientes, Necessidade de Higiene e de Seguranca, Privacidade, Valorizagcao

da Imagem do Morador, Definicdo de Territérios no Interior da Moradia.

Para a realizacdo das atividades préprias a area de servico, foi previsto um
pequeno espacgo na cozinha, com um tanque de lavar roupas, um Unico ponto hidraulico e
uma saida para o esgoto. A exiglidade desta area, bem como as instalacGes
hidrossanitarias originais, dificultam a instalacdo conjunta do tanque e da maquina de
lavar roupas. Em alguns casos, os moradores optaram pela retirada do tanque para
possibilitar a colocacdo da maquina, o que, além dos transtornos e custos com as obras
de modificacdo das instalacfes hidrossanitarias, deixa os usuarios privados de um
equipamento importante na higienizacdo. Em outros casos, o tanque foi mantido e a
maquina foi instalada entre os outros equipamentos da cozinha, ambiente que ja nao
possui tamanho suficiente para abrigar de modo adequado todos 0s equipamentos
necessarios para as atividades que ali sdo desenvolvidas (Figura 82).

Outros transtornos também ocorrem devido ao sub-dimensionamento desses dois
ambientes, quando, por exemplo, se instala o botijao de gas abaixo do tanque, obstruindo
0 espaco necessario ao uso adequado do mesmo e impossibilitando a instalacdo de
armarios sob aquele (Figura 83). Ou ainda, pela colocacdo de baldes com roupas na
cozinha, os quais obstruem outros equipamentos e/ou dificultam a circulagcdo. As vezes,

algum equipamento de uso costumeiro na area de servico é instalado num ambiente

desarticulado da lavanderia, como € o caso da secadora de roupas instalada no banheiro.
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Figura 82 — Proximidade fogéo, lavanderia e maquina
de lavar. Local de dificil acesso em caso de emergéncia.

Figura 83 — Botij@o acondicionado abaixo da lavanderia.

Observa-se também, no ambiente da cozinha contiguo com a &rea de servico, a
dificuldade de instalacao de varal para secagem das roupas. A instalacao mais 6bvia seria
acima da lavanderia, mas, visto que esta se encontra lado a lado com o fogao, torna-se
impraticavel, considerando o odor emanado quando da coccdo, impregnando-se nas
roupas ali estendidas. Uma outra possibilidade também oObvia seria proximo a janela
(Figura 84). Porém nota-se que esta localizacdo ndo modifica muito a questado dos odores
e vapores advindos do fogdo, quando da sua utilizagdo, comprometendo ainda a

iluminag&o natural do ambiente e a circulagcdo de ar de toda a residéncia.

e
| i

Figura 84 — Roupas impedindo a iluminagéo e aeracéo
direta da janela.

A falta de um espaco e ventilagdo adequados para a instalagdo do varal tem levado

muitos moradores a instalarem este equipamento na altura do peitoril das janelas dos
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dormitérios e/ou da sala. Esses ambientes, em alguns apartamentos, estdo mais expostos
ao vento e a incidéncia solar do que a area de servico, cuja abertura esta voltada para a
reentrancia existente no volume do prédio.

Observou-se casos em gue 0 acesso ao varal fica dificultado pela existéncia de
uma cama encostada na parede da janela. A utilizacdo de ambientes da area social e/ou
intima da moradia para a instalacdo do varal parece provocar uma indefinicdo de
territdrios no interior do apartamento. Além disso, interfere no sossego e na privacidade
de quem esta utilizando o dormitério ou a sala, no momento em que alguém precisa
colocar ou recolher as roupas do varal.

A situacdo parece afetar também a imagem dos moradores, tendo em vista que, na
cultura em que estéo inseridos, é costume colocar as roupas para secar num espaco mais
reservado da habitacdo (fundos do lote). Nesse sentido, o morador pode sentir-se
socialmente depreciado pelo fato de residir num condominio em que as roupas em geral
ficam praticamente expostas nas fachadas.

A abertura existente na cozinha/lavanderia ndo apresentava originalmente
nenhuma esquadria, 0 que deixava 0 ambiente exposto as intempéries. A seguranca dos
moradores também ficava comprometida. Além disso, esta abertura esta voltada
diretamente para a do apartamento vizinho, e afastada desta por uma pequena distancia.
Essa situacdo prejudica a privacidade e o desenvolvimento das atividades neste
ambiente.

Em todos os apartamentos observados, os moradores providenciaram a colocacéo
de uma janela naquele ambiente, de modo a poderem controlar a exposicdo as
intempéries. Através do uso de vidros canelados nesta janela, busca-se garantir a
privacidade no ambiente (Figura 85).
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Figura 85 — Abertura original no apartamento
de baixo sem esquadria em comparag&do com
a janela criada apos instalagdo de esquadria
comvidro canelado no apartamento de cima.

4.8.3- Pé Direito Sub-dimensionado x Salubridade e Seguranga

Quando da observacédo Pé Direito de uma das unidades selecionadas para estudo,
nota-se a diminuicdo de 10 (dez) centimetros da medida minima indicada pela ABNT.
Isso representa a diminuicdo de uma das dimensdes componentes do volume de ar
circulante em cada ambiente, visto que o problema é encontrado em todos os cémodos
da unidade e no corredor de uso comum dos prédios.

Termicamente, essa subtracdo representa menor condicdo de troca térmica,
incluindo trocas gasosas e disperséo de odores. Pontualmente, observando-se o cémodo
do banheiro, deve-se atentar que é um ambiente de média permanéncia, causando
aguecimento do mesmo por permanéncia humana, some-se a isso 0 aquecimento quando
da utilizacdo da iluminagcao artificial, principalmente com lampada incandescente (mais
barata) e chuveiro elétrico localizado bem préximo ao forro (Figuras 86 e 87). Atente-se
ainda para o material utilizado no forro — PVC Cloreto de Poli Vinila — de facil combustao.
Nota-se neste item que o problema deixa de ser ergondmico e passa a ser uma questao

de seguranca e protecao contra incéndio.
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Figura 86 — Proximidade do forro PVC com
chuveiro elétrico.

Figura 87 — A direita , acima, uso de lampada
incandescente com forro PVC. Observar a altura da
porta emrelacao aoforro.

E interessante ainda salientar, dentre outros problemas, os de conforto térmico.
Pois observa-se que, quanto menor o ambiente, menor sera a condicdo de troca entre ar

guente e ar frio, gerando assim, a sensac¢éao de abafado no interior dos comodos.

4.8.4- Instalacdo Elétrica Sub-dimensionada e Tomadas de Energia Elétrica
Insuficientes e Mal Distribuidas x Seguranca e Conforto na Utilizacdo dos

Equipamentos Elétricos.

A existéncia de poucas tomadas de energia nos ambientes faz com que o0s
usuarios necessitem instalar novas tomadas (Figura 88) e/ou utilizar fios de extenséo
acoplados em um “T” para poder ligar seus aparelhos elétricos. Além do desconforto e do
aspecto estético provocado pela existéncia de fios atravessando os ambientes, esse fato

gera riscos devido a sobrecarga elétrica a que se sujeita a tomada (Figura 89).
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Figura 88- Criacao de nova tomada, derivando
diretamente da caixa de distribuigdo dos circuitos.

Figura 89 — Utilizagao de “T” atras dos moveis.

Aliado a isso, ocorre ainda o problema do sub-dimensionamento da fiacdo elétrica
gue ndo suporta a poténcia de alguns aparelhos elétricos, especialmente os chuveiros.
Essas deficiéncias tém obrigado varios usuarios a providenciarem a substituicdo ou
insercdo de disjuntores e, em alguns casos, de toda a fiacao elétrica do apartamento e a
instalacdo de novos pontos para as tomadas.

Verificou-se também, que ndo foi feita a instalacdo de alguns pontos de tomadas,
oferecendo-se apenas o espelho demarcando a localizagdo das mesmas. Verificou-se
isso na cozinha, no banheiro (ponto para tomada do chuveiro elétrico), no dormitério
principal (ponto para tomada do condicionador de ar) e na sala (pontos para campainha e
interfone). Observou-se ainda, alguns espelhos com saidas desconhecidas,

impossibilitando a instalacdo elétrica para utilizacdo das mesmas.
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CONCLUSAO

A condicao social preliminar da populacdo selecionada para o PAR ndo pode ser
considerada como perpétua, visto que o perfil dos arrendatarios € de pessoas que
buscam sempre uma melhor qualidade de vida. Por esse motivo € errdnea qualquer
conclusdo acerca da impossibilidade vitalicia de utilizagdo de instrumentos para
minimizacdo de desconfortos.

Ficou evidente neste trabalho o vasto campo existente para observacdo de
diversos itens na concepcdo da habitacdo minima para populacdo de baixa renda.
Questiona-se a propria tipologia da habitacdo que remonta ao século XIX. O fato de ser
uma tarefa dificil conseguir solugbes que tragam conforto para espagos pequenos nao
justifica a estagnacéo apresentada nesta area.

A problemética exposta nesta pesquisa € de uma dimensdo que extrapola a
simples atividade de projeto. Porém, a partir do momento que se pde o tema na pauta de
discussdo, comecam a aparecer as tarefas que os diferentes profissionais, o poder
publico, e a industria podem assumir como compromisso de iniciar uma busca de
solucbes para algo evidentemente precario: A articulacdo entre os diferentes agentes no
interior da habitacdo popular, como a utilizacdo dos espacos, que determina as condi¢cdes
de vida da maior parte da populacdo brasileira.

Atualmente a compartimentacdo das habitacbes reproduzem constantemente
espacos estaticos, sem nenhuma flexibilidade, dificultando a otimizacdo do uso dos
ambientes. O objetivo maior de pensar um espaco mais condizente com a necessidade da
habitacdo popular, € diminuir o congestionamento interno e proporcionar o minimo de
conforto necessario.

Considerando o estudo aqui exposto, constata-se que a qualidade projetual e o
dimensionamento da habitacao ficam num plano menos importante, quando da aprovagao
dos empreendimentos PAR.

O sub-dimensionamento acarreta problemas de ordem fisica, psiquica e social.
Considerando que um dos pré-requisitos do PAR é a permanéncia do arrendatario na
unidade por no minimo 15 (quinze) anos, deve-se atentar para os efeitos que a
insatisfacdo das necessidades basicas pode causar em meédio e longo prazos. Pelo

exposto no CAPITULO 5, o dimensionamento das unidades selecionadas neste estudo
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ndo seguem as orientacdes minimas da ABNT, mesmo porque 0s projetos dos
empreendimentos PAR foram elaborados antes da adocdo da Norma em questédo. Porém,
nota-se com este estudo que a utilizacdo destas orientagdes poderiam minimizar bastante
0s problemas nos proximos empreendimentos desse Programa. Ainda de acordo com o
CAPITULO 5 fica visivel a condi¢éo de inadequabilidade do dimensionamento do espaco
doméstico oferecido atualmente pelos iméveis PAR. Através do levantamento realizado,
foi possivel compreender que o dimensionamento arquitetbnico traduz propositos
especificos no conjunto das condi¢cdes ambientais de uma obra arquitetdnica.

Especificamente no caso do PAR, as formas que ndo materializavam significados
conectados a habitabilidade foram percebidas através de conflitos arquitetdnicos. Supde-
se que, se os significados forem expressos adequadamente em futuros projetos de
moradias populares, entdo elas serdo mais adequadas e favorecerdao o bem-estar dos
moradores, garantindo uma maior condicdo de sustentabilidade e continuidade do
programa.

E importante assinalar que as caracteristicas de multifamiliaridade e verticalidade
das edificacdes pesquisadas sugerem que tanto alguns conflitos como significados
associados aos elementos arquitetbnicos podem ser recorrentes também em edificios
habitados por pessoas de outros estratos socio-econdémicos. Ou seja, o fator baixo custo
— central na habitacdo de interesse social — pode estar mascarando equivocos
arquiteténicos comprometedores da habitabilidade.

A intencdo aqui investida, consiste em resgatar elos da interacdo entre usuario e
ambiente projetado, buscéa-los no cotidiano, procurar compreender como mabnifestam-se,
€ no que consiste seu carater de referéncia para novos projetos. Considera-se 0 passo
aqui dado como uma aproximacdo a fundamentacdo dos projetos, de forma que os
mesmos sejam elaborados no sentido de mediacao da relacdo humana com o ambiente.

Cumprindo este papel, O Programa de Arrendamento Residencial — PAR — estara
provendo habitabilidade, sua caracteristica essencial e expressdo de seu propésito,
revelando, por conseguinte, seu verdadeiro fim: a garantia da satisfacdo das
necessidades habitacionais basicas de seguranca e conforto, oferecendo habitacdo
adequada a populacéo alvo do Programa, por meio de uma abordagem que possibilite o
desenvolvimento e a melhoria de condigbes de moradia, ambientalmente saudavel e com
énfase no desenvolvimento urbano, buscando uma maior condicdo de sustentabilidade

socio-econdbmica do Programa.
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ANEXO

Programa de Arrendamento Residencial — PAR

O Programa de Arrendamento Residencial —-PAR— é um programa do Ministério
das Cidades operacionalizado pela CAIXA. O PAR tem tem como obijetivo reduzir o déficit
habitacional em municipios com mais de 100.000 habitantes, viabilizando imoveis

residenciais para familias com renda de até 06 (seis) salarios minimos.

1- Programade Arrendamento Residencial — PAR

O PAR é um programa que tem por objetivo a aquisicdo, com recursos do Fundo
de Arrendamento Residencial — FAR, por intermédio da CAIXA, de empreendimentos a
serem construidos, em construgdo ou a recuperar/reformar, para arrendamento

residencial, com opc¢éo de compra ao final do prazo contratado (CAIXA, 2006).

2- Agentes envolvidos e suas competéncias

e Secretaria Especial de Desenvolvimento Urbano da Presidéncia da Republica
(SEDU/PR): E responséavel por estabelecer diretrizes para a aplicacéo dos recursos
alocados ao PAR.

e Caixa Econbmica Federal: Agente gestor do PAR, é responsavel pela alocacédo dos
recursos e expedi¢do dos atos necessarios a operacionalizagdo do programa.

e Poder publico e sociedade civil organizada: Auxiliam a CAIXA na identificacdo dos
locais e na selecdo das familias a serem beneficiadas pelo programa. Ao poder
publico cabe, ainda, facilitar a implantagdo dos projetos, fazendo aporte de
recursos, reduzindo a carga de tributos e taxas que possam onerar o custo dos
imOveis a serem arrendados e tornando mais agil o processo de aprovacdo dos
empreendimentos e a instalacdo de infra-estrutura basica nas areas de
intervengao.

e Empresas do ramo da construcdo civil: Produzem as unidades habitacionais nas
areas contempladas pelo programa.

e Empresas do ramo da administracdo imobiliaria: Administram os contratos de
arrendamento, os iméveis e condominios, se for o caso, no ambito do PAR.

e Agente Executor do Trabalho Técnico Social: E responsavel pela elaboracido e

execucdo do Projeto de Trabalho Técnico Social (PTTS) nos empreendimentos
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contratados.
e Arrendatario: Pessoa fisica que, atendidos os requisitos estabelecidos pelo

programa, seja habilitada ao arrendamento.

3- Objetivo do Programa
Atender & necessidade de moradia da populacdo de baixa renda, em areas
urbanas, nos municipios com populacédo urbana de mais de 100 mil habitantes, incluindo

todas as capitais brasileiras e respectivas regides metropolitanas (CAIXA, 2006).

4- Publico Alvo

Familias com rendimento mensal ndo superior a 06 (seis) salarios minimos, exceto
nos casos de projetos voltados a recuperacdo de empreendimentos e de realocacdo de
grupos de familias residentes em areas de risco, onde sdo admitidas familias com
rendimento superior a esse limite, desde que essas nao ultrapassem 49% do total a ser
beneficiado.

Serdo também admitidas familias com rendimento mensal de até 08 (oito) salarios
minimos, nos casos de atendimento a profissionais da area de seguranca publica,

particularmente policiais civis e militares (CAIXA, 2006).

5- Orgcamento
Disponibilizado por UF, observado o déficit habitacional. E previsto aporte de
recursos pelo estado ou municipio, comprovadamente assegurados, conforme

autorizagao legislativa pertinente(CAIXA, 2006).

6- Valores

O valor maximo de aquisicado das unidades habitacionais varia conforme a regiao
do pais, sendo de R$ 32.200,00 para as cidades do Rio de Janeiro e Sdo Paulo e suas
respectivas regides metropolitanas e de R$ 25.800,00 para as demais cidades.

Nos projetos de aquisicdo de empreendimentos a recuperar/reformar, integrantes
ou ndo de programas de revitalizacdo urbana e recuperacéo de sitios histéricos, parte das
unidades habitacionais do empreendimento pode apresentar valor unitario de aquisicao
até o limite de R$ 35.000,00, devendo ser inferior ao valor de mercado da unidade.

Exclusivamente nos casos de revitalizagdo urbana ou recuperacdo de sitios

histéricos, sera admitida a aquisicdo de unidades cujo valor de mercado atinja, no
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maximo, R$ 62.000,00, desde que devidamente atestadas pelo Agente Gestor de
especificidades de custo ou circunstancias excepcionais de projeto que o justifiquem
(CAIXA, 2006).

7- Caracteristicas dos empreendimentos
e Insercao na malha urbana;
e Existéncia de infra-estrutura basica (dgua, solucdo de esgotamento sanitario,
energia elétrica, vias de acesso e transportes publicos);
o Facilidade de acesso a polos geradores de emprego e renda;
o Viabilidade de aproveitamento de terrenos publicos;

O numero maximo de unidades por empreendimento esta limitado a 500.

A unidade padrdo é composta de 2 quartos, sala, cozinha e banheiro, com area (il
minima de 37 m?, exceto nos projetos de recuperacdo de empreendimentos, que sao
analisados individualmente. A configuracdo das unidades com Especificacdo Minima varia
em fungéo da regido do empreendimento.

O prazo de execucado das obras é limitado a, no maximo, 18 meses, contados da
data da assinatura do contrato (CAIXA, 2006).

8- Custos incidentes no valor do empreendimento
e Valordo terreno;
e Obras de edificacao, inclusive BDI;
e Elaboracéo de projetos;
e Infra-estrutura interna;
e Despesas de legalizacao;
e Seguro Garantia Término de Obra (SGTO);
e Projeto de Trabalho Técnico Social (PTTS);
e Seguros:
e Morte e Invalidez Permanente (MIP) — pago pelo arrendatario na contratagédo
do arrendamento;
eDanos Fisicos no Imével (DFIl) — Contratado pelo FAR, a partir da

disponibilidade do imdvel para arrendamento.
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9- Selecdo de Areas

As areas destinadas a producdo de empreendimentos no ambito do PAR devem

estar inseridas na malha urbana, dotadas de infraestrutura bésica, como agua, energia

elétrica, via de acesso pavimentada e solugbes de esgotamento sanitario, aléem de

senvicos publicos essenciais como transporte e coleta de lixo.

A infraestrutura interna deve estar incluida no custo das obras, devendo ser dotada

de, no minimo, pavimentacao, esgoto, agua, luz, guias e sarjetas (CAIXA, 2006).

10 - Condi¢cdes do arrendamento

O imovel deve ser utilizado exclusivamente para residéncia do arrendatario e de
sua familia, com ocupacdo no prazo maximo de 90 dias apOs a assinatura do
Contrato de Arrendamento.

Cabe ao arrendatario assumir todas as despesas e tributos incidentes sobre o
imoével, bem como manté-lo em perfeitas condicdes de habitabilidade e
conservacao.

O prazo de arrendamento é de 180 meses, sendo o vencimento da primeira taxa
de arrendamento com 30 dias apds a assinatura do contrato e as demais em igual
dia nos meses subsequentes.

A contratacdo do arrendamento residencial é firmada por meio de Contrato por
Instrumento Particular de Arrendamento Residencial com Opcao de Compra.

O valor inicial da taxa de arrendamento do imoével é igual a 0,7% do valor de
aquisicdo do imovel (ou de 0,5%, caso a familia arrendataria tenha renda mensal
de até 4 salarios minimos). Anualmente a taxa € reajustada pelo indice de
atualizac&do aplicado aos depositos do FGTS na data de aniversério do contrato.

O atraso no pagamento da taxa de arrendamento por mais de 60 dias consecutivos
€ motivo para retomada imediata do imdvel, sem direito a devolugdo de valores
pagos a titulo de taxa de arrendamento.

O imével arrendado, por solicitacdo do arrendatario e expressa concordancia da
CAIXA, pode ser substituido por outro equivalente ou de valor diverso, desde que
haja disponibilidade de imovel (CAIXA, 2006).
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11- Selecéo das Familias

A relagdo de familias identificadas e indicadas para o arrendamento de iméveis do
PAR é de responsabilidade do poder publico local e/ou da CAIXA, cabendo a esta ultima
a selecdo dos beneficiarios.

As familias indicadas serdo submetidas pela CAIXA a andlise cadastral, para
apuracdo da renda familiar bruta e da margem de renda disponivel para
comprometimento com as despesas de arrendamento.

As familias ndo podem ser proprietarias de imoével residencial e/ou detentor de

financiamento habitacional em qualquer local do pais.

12- Sustentabilidade do PAR - sob a 6tica da Caixa

Segundo a CAIXA, no Brasil, tradicionalmente, a questdo habitacional tem sido
conduzida pela concepcao de aquisicdo da casa propria, enquanto o PAR é uma proposta
inovadora no pais e tem como premissa o0 conceito de arrendamento como solucéo para o
acesso a moradia.

No PAR, os imoveis arrendados permanecerdo como propriedade do FAR, durante
todo o periodo de arrendamento, 0 que evidencia a necessidade do comprometimento de
todos atores envolvidos, especialmente os arrendatarios, com a sustentabilidade do
Programa.

A sustentabilidade do PAR decorre diretamente da sustentabilidade econdmica e
da sustentabilidade social:

e A econbmica € aqui entendida como a manutencdo da adimpléncia, tanto
das taxas de arrendamento como condominiais e a minimizacado dos gastos
com a manutencdo dos imoveis.

e Ja a social consiste, apenas, no desenvolvimento de formas de sociabilidade
e participacdo que propiciem convivéncia harmoniosa entre arrendatarios e
atitudes positivas quanto a conservacao da unidade residencial e areas de
uso comum.

Portanto, a sustentabilidade, para a CAIXA, implica, somente, na correta
compreensdo de direitos e deveres, no estabelecimento de regras de convivéncia,
atitudes positivas quanto ao pagamento das taxas, além da internalizacdo do conceito de

arrendamento como forma efetiva de acesso a moradia.
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O Programa Trabalho Técnico Social — PTTS — no PAR, componente obrigatorio
do programa, visa contribuir para a sustentabilidade do programa e consiste no
desenvolvimento de acdes informativas e educativas, com o0 objetivo de preparar 0s
beneficiarios para a contratagdo, criar mecanismos capazes de viabilizar a participagéo e
a organizacdo dos arrendatarios, a promoc¢do de canais de interlocucdo entre todos os
participantes — CAIXA, arrendatarios e administradora, promover a integracdo dos
arrendatarios entre si e com sua moradia, aléem de estimular compromisso com a
conservacao e a manutencdo dos imoveis, por meio de esclarecimentos sobre a correta
ocupacao do espaco coletivo, a conservacao do imovel e a adimpléncia.

Esse trabalho parte da premissa de que o estabelecimento de novos padrdes de
convivéncia social, bem como o comprometimento com a preservacao da moradia e areas
comuns e com o pagamento das taxas podem ser estimulados e fortalecidos com a
internalizacdo de novos valores e atitudes, por parte dos arrendatarios, em seus
referenciais ético-sociais.

Alia-se a questdo, o fato de que a populacdo selecionada como arrendataria pode
ser oriunda de diferentes locais, com cultura, costumes e habitos diferenciados e que, a
partir de um dado momento, passa a ocupar 0 mesmo espaco, necessitando desenvolver
novas regras e parametros de convivéncia coletiva.

A implementacao do PTTS no PAR é um instrumento para fortalecer a credibilidade
e a sustentabilidade do Programa, através da ampliacdo da consciéncia dos direitos e
deveres por parte dos arrendatarios (CAIXA, 2006).

13- Diretrizes do Trabalho Técnico Social no PAR

As principais diretrizes do Trabalho Técnico Social no PAR é a disseminacao dos
conceitos “Arrendamento Residencial” e “Educac&o Patrimonial”’, que internalizados pelos
arrendatarios, favorecem a correta ocupacao e manutencdo dos imoveis e dos espacgos
comuns.

Outro foco desse trabalho consiste na divulgacdo de informacdes sobre o
Programa, o papel de cada agente envolvido, seus direitos e deveres e a importancia da
adimpléncia e da correta conservagao dos imoveis.

O projeto deve prever o atendimento de todas as familias dentro dos limites
estabelecidos pelo Programa.

O credenciado deve entregar 0os seguintes produtos, referentes a elaboracdo e

execucao do Trabalho Técnico Social:
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e Planilha e tabelas analiticas relativas a caracterizacao familiar dos arrendatarios;

e Projeto e Plano de Atividades;

e Relatorios sobre as atividades desenvolvidas na etapa Informacdes aos
Arrendatarios;

e Relatérios mensais relativos aos trabalhos desenvolvidos na etapa de Integragéo;

e Formularios de pesquisa devidamente preenchidos;

e Relatério e planilha de tabulacdo relativos a Pesquisa de Avaliacdo do PTTS no
PAR;

e Relatorio de avaliagéo final.

A responsabilidade técnica pela elaboracdo e implementacdo do Projeto de
Trabalho Técnico Social-PTTS devera ser de profissional com formagcdo em Servigco
Social, Sociologia, Psicologia ou Pedagogia, devidamente registrado no Orgdo
representativo da categoria profissional correspondente e com experiéncia comprovada.

As acbes do PTTS nos empreendimentos podem ocorrer sob a forma de

Programacéo Global ou Programacéo Isolada.

14- Etapas do Trabalho Técnico Social

14.1- 1° Etapa — Caracterizacao Familiar dos Arrendatarios Selecionados e do
Plano de Atividades
Esta etapa devera ser executada assim que for definida a lista dos arrendatarios
selecionados, com o0 objetivo de caracterizar as familias, com vistas a definir o perfil do
grupo de arrendatarios, contemplando:
e composicao familiar — total de pessoas, idade, sexo, escolaridade, relacdo de
parentesco, etc.;
e composicdo da renda familiar, situacdo de emprego, e outras informacfes que
visem complementar o perfil.
Os dados obtidos na caracterizacdo das familias selecionadas podem subsidiar o
detalhamento do perfil do arrendatario, onde as macro-acées planejadas no Projeto

deverao ser detalhadas e direcionadas aos futuros projetos PAR.

14.2- 22 Etapa — Informacao aos Arrendatarios
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Esta etapa deverd ser executada antes da assinatura do contrato pelos

arrendatarios e tem por objetivo fornecer informacdes basicas sobre:

direitos e obrigacdes dos arrendatarios;

competéncias/atribuicdes dos agentes envolvidos;

valor e forma de arrendamento;

uso adequado dos imdveis e equipamentos comunitarios;

procedimentos a serem adotados no caso de alteracdes fisicas/estruturais na

unidade.

As acdes propostas deverdo abranger necessariamente:

divulgacdo de informacbes completas e precisas sobre o Programa, suas
caracteristicas;

distribuicdo comentada da Cartilha do Arrendatario;

Importancia do Termo de Recebimento do Imdvel e critérios para sua vistoria;
Convencao de Condominio.

No caso de empreendimentos ja ocupados pelos arrendatarios, a segunda e a

terceira etapas se fundem, sendo necessario adequar as atividades de maneira a

abranger todo o conteldo proposto nesse Termo de Referéncia.

14.3- 32 Etapa — Integracéo

Visa promover a integracdo entre os arrendatarios e a preparagdo para viver em

condominio, devendo ter inicio apds a ocupacdo de 80% dos imdveis, com 0s seguintes

objetivos especificos:

dar conhecimento aos arrendatarios do Plano de Atividades proposto, visando o
envolvimento e adeséo do grupo, através da incorporacao de sugestoes;

facilitar a interacdo entre os arrendatarios e sua nova moradia;

facilitar a integracdo entre os arrendatarios e destes com o entorno;

promover a organizacao dos arrendatarios;

estabelecer formas de interlocucdo entre arrendatarios e administradora;

promover acdes educativas, com foco em Educacao Patrimonial e Ambiental;

discutir o regimento interno e estabelecer regras de convivéncia.

15- Avaliacdo do PTTS
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A avaliacdo das atividades desenvolvidas deve ter carater participativo, ser
continua e perpassar todas as fases do Projeto de Trabalho Técnico Social, possibilitando
0S ajustes necessarios e o redirecionamento das a¢des, quando for o caso.

Os trabalhos deverdo ser avaliados tanto pela equipe técnica responsavel por sua
implementacéo, quanto pela comunidade beneficiaria e os resultados deverdo constar dos
relatorios mensais.

Ao término do Projeto, devera ser realizada avaliacdo final das atividades
implementadas, aplicando o questionario padronizado pela CAIXA para Avaliagdo da
Satisfacdo, junto aos responsaveis de todas as familias de arrendatarios, para que
possam ser aferidos os resultados do trabalho.

A avaliacdo do PTTS no PAR ir4 focar a percepcao e avaliacdo dos arrendatarios
sobre as atividades desenvolvidas, dentre outros aspectos, com relacao a:

e Satisfacdo com a moradia, com relacdo a aspectos construtivos, infra-estrutura e
insercéo no espacgo urbano;
e Percepcao de mudancas na qualidade de vida.

E nesse modelo de pesquisa e principalmente nos dois itens citados acima que
esta dissertacdo apoOia-se, buscando respostas as questdes de maior ou menor
sustentabilidade socio-econémica do PAR, utilizando-se do método qualitativo Estudo de
Caso.

De acordo com YIN (1989), a preferéncia pelo uso do Estudo de Caso deve ser
dada quando do estudo de eventos contemporaneos, em situacbes onde o0s
comportamentos relevantes ndo podem ser manipulados, mas onde € possivel se fazer
observacdes diretas e entrevistas sistematicas. Apesar de ter pontos em comum com 0
método histérico, o Estudo de Caso se caracteriza pela "... capacidade de lidar com uma
completa variedade de evidéncias - documentos, artefatos, entrevistas e observagdes."
(YIN, 1989).

Este método é Util, segundo Bonoma (1985), "... quando um fenbmeno € amplo e
complexo, onde o corpo de conhecimentos existente € insuficiente para permitir a
proposicédo de questdes causais e quando um fendmeno ndo pode ser estudado fora do

contexto no qual ele naturalmente ocorre".



