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RESUMO

Este artigo objetiva, mediante experiéncia desenvolvida para a pesquisa MORA:
elaboracdo, construcéo e verificagdo de unidade habitacional de baixo custo sob a Gtica
da flexibilidade, discutir a qualidade da insercdo urbana de habitacdo de interesse social
(HIS) na cidade de Uberlandia, indicando questdes para a sua ampliagdo. Para tanto,
estruturou-se o trabalho em trés partes: (i) discuss@o do problema atual por meio da analise
das politicas habitacionais brasileiras; (ii) apresentacdo da evolucdo urbana da produgéo de
HIS em Uberlandia, destacando sua periferizacdo; e (iii) estudos de insercdo urbana
central: o caso do projeto MORA. As analises pretendem discutir aspectos como: (i)
qualidade espacial, formal e estética; (ii) sustentabilidade econdmica, social e ambiental; (iii)
capacidade de apropriacdo e de atendimento as necessidades dos usuérios e (iv) qualidade
urbano-coletiva. Conclui-se que a diminuicdo do déficit habitacional brasileiro deve estar
acompanhada da producéo de unidades habitacionais de qualidade e bem localizadas.

1 PRODUCAO DE HIS NO BRASIL CONTEMPORANEO

Apesar da existéncia de iniciativas governamentais pontuais, considera-se que a primeira
politica nacional de habitacdo brasileira (articulada, centralizada e em grande escala)
coincida com o periodo de atuacdo do Banco Nacional de Habitacdo (BNH), ou seja, entre
1964-1986 (BONDUKI, 2010). Criado durante o regime miliar, o BNH pretendia atender a
demanda gerada pelo rapido processo de urbanizacdo vivenciado pelo Brasil a partir de
meados do século XX. Contudo, ainda que sua producdo tenha sido expressiva, nao
conseguiu resolver o problema do déficit habitacional no pais.

Entre outros fatores, Bonduki (2010) e Cardoso et al.(2011) apontam como empecilhos 0s
sequintes: definicdo da casa propria como Unica forma de acesso a moradia,
negligenciando processos alternativos (como a autoconstrucdo ou o aluguel subsidiado);
exclusdo de parcelas significativas da populacdo de baixa renda em funcdo da adocdo de
critérios de financiamento bancérios (restringindo o crédito aos trabalhadores formais);
falta de articulacdo entre os projetos habitacionais e a politica urbana das cidades (gerando
a construcdo de grandes conjuntos habitacionais em areas periféricas, desprovidas de
infraestruturas e de urbanidade); e a baixa qualidade das moradias produzidas (mal
dimensionadas, disfuncionais e com baixo desempenho ambiental).

Nos anos 1980, a partir da crise econdmica resultante do modelo de desenvolvimento
imposto pela ditadura — visivel no crescente aumento da inflagdo e das taxas de
desemprego — e da reorganizacdo dos movimentos sociais em prol da redemocratiza¢do do
pais, as criticas a atuagdo do BNH se tornaram mais incisivas. Com a extingdo do Banco
em 1986, observou-se um processo de esvaziamento e descontinuidade das politicas
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habitacionais implementadas pelo governo federal. Na realidade, ocorreu um deslocamento
da responsabilidade para os niveis estadual e municipal. Nesse periodo de transicdo, além
da ja tradicional producdo de unidades de interesse social em conjuntos habitacionais,
assistiu-se ao surgimento de propostas alternativas, como a urbanizacdo de favelas e a
construcdo de moradias por sistemas de mutirdo e autogestdo (BONDUKI, 2010;
CARDOSO et al., 2011). Também se destaca a acdo da academia, com a pesquisa de
diferentes protétipos e de novos sistemas construtivos®.

A partir de 2003, observou-se a retomada da tentativa de construcdo de uma nova politica
habitacional nacional. Para tanto, propunha-se a manutencdo do papel estratégico das
administracdes municipais, articuladas a outros niveis por meio do Sistema Nacional de
Habitagdo de Interesse Social (SNHIS). Dentro desse sistema, estabeleceu-se o Fundo
Nacional de Habitacdo de Interesse Social (FNHIS) — responsavel por repassar recursos
para as municipalidades (CARDOSO et al., 2011). J& em marco de 2009, como resposta a
crise econdmica mundial, foi langado o Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV)?. De
maneira semelhante ao BNH, o Programa é gerenciado por uma instituicdo financeira — a
Caixa Econdmica Federal (CEF) — e visa impulsionar a economia por meio dos efeitos
multiplicadores gerados pela industria da constru¢gdo (ROLNIK; NAKANO, 2009). Por
outro lado, pode ser considerado um avango o fato de que o PMCMYV define como faixa
prioritaria a parcela de menor poder aquisitivo (renda de 0 a 3 salarios minimos) — ainda
que, segundo Nascimento e Tostes (2011), a producdo até 0 momento tenha se voltado
sobretudo para outras faixas de renda.

Assim, apesar de caminharmos novamente em dire¢do a uma diminuicdo do déficit
habitacional, ndo observamos incrementos no quesito qualidade do ambiente construido.
Isso porque, ao se analisar os modelos das unidades habitacionais comumente ofertadas, €
possivel observar que respondem insatisfatoriamente a demanda existente: aspectos
minimos de habitabilidade, funcionalidade, espaciosidade e privacidade frequentemente
ndo sdo atendidos, conforme comprovado por recentes estudos de avaliacdo pds-ocupagéo
(APO) (GRANJA et al., 2009; VILLA, 2010; VILLA et al., 2013a).

Uma provavel justificativa para tanto se refere a repeticdo da tipologia tripartida (em
setores social, intimo e de servicos), criada para atender a familia tradicional nuclear (pai,
mée e filhos) que ndo mais contempla as necessidades dos novos modos de morar e perfis
familiares da sociedade contemporanea (VILLA, 2010). O PMCMV estabelece inclusive
um programa minimo (sala, dois quartos, banheiro, cozinha e area de servi¢o) e um nivel
de acabamento Unico para aquelas moradias classificadas como HIS (CEF, 2012),
desrespeitando especificidades regionais, culturais e climaticas. A inadequacdo das

! cf. SARAMAGO, R.C.P. (2011) Ensino de estruturas nas escolas de arquitetura do Brasil, Dissertacio
(Mestrado), Escola de Engenharia de Sao Carlos, S&o Carlos. No capitulo 3 e nos anexos, sdo relatadas varias
experiéncias de aproximacéo entre academia e comunidade.

% Com a instituicdo do PMCMV, perspectivou-se a promogao da construcio ou aquisicdo de novas unidades
habitacionais para familias com renda de até R$ 5.000 (ou seja, classes E, D e C), sendo que 40% destas
unidades seriam dedicadas a familias com renda de 0 a 3 salarios minimos. Em sua segunda etapa, no ano de
2011, buscou-se que 60% de seus investimentos fossem direcionados a familias com rendimento de até 3 sal.
Seu intuito atual é produzir 2 milhdes de moradias para familias com renda de até 10 salarios minimos,
dividindo-se em trés faixas salariais: a primeira contempla familias com renda bruta de até R$1.600,00, a
segunda entre R$ 1.601,00 e R$ 3.100,00 e a terceira com renda de R$ 3.101,00 até R$5.000,00. Os subsidios
variam conforme a taxa de renda (CEF, 2012).
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habitacbes tambem ocorre em funcdo da insuficiéncia dos espagos em comportar até
mesmo as demandas tradicionais, gerando uma sobreposicdo de atividades em
determinados ambientes, dificultando a instalacdo de equipamentos basicos e
desconsiderando a necessidade de estocagem dos moradores (VILLA et al., 2013b).

O problema nao se limita a ineficiéncia do “modelo de morar minimo”, visto que outra vez
tem ocorrido a periferizagdo dos conjuntos habitacionais. Como 0s empreendimentos séo
majoritariamente construidos pela iniciativa privada, visando ao lucro, busca-se reduzir os
recursos investidos. Para a reducdo do custo ou do tempo de producdo, a estratégia mais
utilizada tem sido o aumento da escala dos mesmos. Como consequéncia, surge a
necessidade de se trabalhar com terrenos de maiores dimensdes, reforgando, portanto, o
processo de periferizacdo, pois é mais dificil encontrar areas de tamanho e valor adequados
nas regides centrais das cidades (CARDOSO et al., 2011).

Ao manter um padrdo de implantacdo de casas isoladas ou de edificios verticais em lotes
localizados em éareas distantes, tal producdo impde um modelo de circulacdo e mobilidade
dependente do transporte automotor (dificultando o cotidiano dos moradores), bem como
exige a criacdo de uma série de infraestruturas pelos governos locais (vias de ligacéo,
transporte coletivo, equipamentos educacionais e de salde, entre outras). A combinagao
desses fatores potencializa os efeitos negativos das mudancas climaticas, em funcéo da alta
taxa de impermeabilizacdo do solo gerada e do uso de fontes energéticas ineficientes
(RUBANO, 2008; ROLNIK; NAKANO, 2009).

Esse modelo de insercdo urbana de HIS é também insustentavel do ponto de vista
socioecondmico. Afinal, ocorre a espacializacdo das oportunidades em regides centrais das
cidades, enquanto as periferias continuam desprovidas de urbanidade (ROLNIK; KLINK,
2011). A auséncia de equipamentos coletivos e de espacos verdes, somada a escassez de
oportunidades econémicas e culturais, geralmente observadas nesses conjuntos
habitacionais, dificulta a apropriacdo do lugar por parte de seus usuarios. Tal apropriacéo é
prejudicada ainda pela monotonia estética dos conjuntos edificados, compostos por uma
repeticdo de unidades de baixa qualidade arquiteténica (FORMOSO et al., 2011).

Importa comentar que as normativas do Programa limitam a escala dos empreendimentos a
500 unidades. Porém, esse principio vem sendo burlado através do fracionamento dos
mesmos: em terrenos vizinhos, sdo construidos novos conjuntos. Outra determinagdo que
regulamenta o PMCMV diz respeito a priorizacdo de propostas localizadas em éareas ja
dotadas de infraestruturas. No entanto, quando ndo ha oferta de projetos para areas
infraestruturadas, tal priorizacdo — feita por comparacao entre propostas — perde o sentido
(CARDOSO et al., 2011).

Considerando esse quadro, é urgente repensar a producdo massificada e periférica de HIS
no Brasil, principalmente se considerarmos o atual momento de ampliacdo numérica do
problema. Para tanto, a producdo habitacional deveria se pautar ndo s6 em critérios
quantitativos, mas qualitativos — seja em termos espaciais e das tipologias ofertadas, seja
de sua inser¢do urbana. Uma alternativa consiste em incentivar a producdo de conjuntos
habitacionais em zonas consolidadas, aproveitando-se da infraestrutura existente. Todavia,
para que essa solucdo se torne vidvel, importa aumentar a densidade dos mesmos,



Regional, Integrado
e Sustentavel

14 62 Congresso Luso-Brasileiro
para o Planeamento Urbano,

PLUR

(re) inventar a cidade
em tempos de mudanga

refletindo-se sobre a articulacdo atual dos lotes. Tais discussdes serdo melhor elaboradas
na terceira parte deste trabalho.

Enfim, em funcdo das politicas habitacionais adotadas no Brasil, sdo constantes os grandes
vazios urbanos encontrados entre a malha urbana e as novas ocupacfes. Ndo obstante os
processos de urbanizacdo apresentem particularidades regionais, essa € uma tendéncia que
vem sendo construida historicamente tanto nas metrépoles, quanto nas cidades médias,
como Uberlandia — cujos padrdes de implantacdo de HIS serdo analisados a seguir.

2 EVOLUCAO URBANA DA PRODUCAO DE HIS EM UBERLANDIA

Localizada no estado de Minas Gerais, Uberlandia possui uma populacdo estimada
de 646.673 habitantes, sendo o segundo municipio mais populoso do estado, depois da
capital, Belo Horizonte. Ocupa uma area de 4.1 mil quilémetros quadrados, sendo que
135.3 quildmetros quadrados estdo em perimetro urbano®.

A producédo de HIS na cidade foi posterior aos anos de 1940, periodo marcado pelo inicio
da participacdo do Estado na producdo e comercializacdo de habitacdo popular no Brasil,
com a criacao a nivel federal da Fundacdo Casa Popular. O primeiro conjunto habitacional
construido pela Fundacdo em Uberlandia foi entregue a seus moradores em 1954,
possuindo 50 unidades habitacionais. Nesse momento, a localizacdo deste conjunto ja fora
considerada inapropriada, pois ficava muito distante do centro comercial, dificultando a
incorporacdo dessa area a cidade (SOARES, 1988). Nesse sentido, sua construcao foi
apropriada a logica do sistema capitalista, em que o processo de ocupacéo do espaco se faz
pela expansdo do tecido urbano, reservando-se &reas intersticiais, que objetivam
primordialmente a especulacdo imobiliaria. Os agentes imobiliarios contavam com a acgao
do Estado, nessas transacGes, que se apresentavam como responsavel pelo provimento de
boa parte dos servicos urbanos. Outra caracteristica que acompanhou a producéo de HIS
desde suas origens na cidade, além do espraiamento urbano, diz respeito a péssima
qualidade de construcdo das unidades ofertadas.

As décadas de 1960 e 1970, por sua vez, foram marcadas pela construcdo de conjuntos
habitacionais pelo Sistema Financeiro da Habitacdo/BNH. No final da década de 1960,
ocorreu a implantacdo de um conjunto produzido pela COHAB-MG e de outros dois pelas
cooperativas-habitacionais dentro desse Sistema. Entretanto, foi somente a partir de
meados da década de 1970, em funcdo do crescimento da cidade, que houve um forte
aumento na construcdo de conjuntos produzidos pelo BNH.

Porém, a atuacdo do Banco em Uberlandia deve ser entendida em seus varios processos, na
medida em que existem financiamentos e agentes especificos para 0 mercado popular e
médio, representados pela COHAB (Cooperativas Habitacionais), INOCOOP (Instituto de
Orientacdo as Cooperativas Habitacionais) e pelo SBPE (Sistema Brasileiro de Poupanca e
Empréstimos), respectivamente. Dessa atuacdo, frutificaram diversos conjuntos de casas e
apartamentos, que atendiam prioritariamente a classe média e que também contribuiram
para um acentuado crescimento da periferia (Figura 1). Nesse momento, estas novas areas

% IBGE - Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica. Estimativas da populacéo residente nos municipios brasileiros com data
referéncia de 1° de julho de 2012. Disponivel em http://cidades.ibge.gov.br/xtras/perfil.php?codmun=317020&search=minas-gerais
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de implantagdo foram entendidas como setores da cidade precariamente atendidos por
servicos publicos, em que a falta de infraestrutura basica — dgua encanada, rede de esgoto,
luz elétrica —, de escolas e de postos de salde, aliada a especulacdo imobiliaria
desenfreada, tornaram precario o cotidiano de seus moradores (SOARES, 1988).

J& nas décadas de 1980 e 1990, em um cenario econdmico nacional pouco favorével, a
expansdo de periferias em Uberlandia se deu de forma acelerada, tendo em vista o
crescimento populacional e a falta de acdo do poder publico. A autoconstrucdo se torna,
entdo, uma pratica corrente para a classe mais desprovida, caracterizando-se como uma
solucdo vidvel para o problema da habitacdo, mesmo que inadequada para os padrbes
aceitaveis de habitabilidade. Casas geralmente ndo concluidas (apresentando paredes sem
revestimento, telhados provisérios de folhas de zinco, esquadrias sem vidros, pisos
inacabados), irdo caracterizar a producdo de HIS deste periodo. Segundo Soares (1988), os
ali alojados, ainda que estivessem satisfeitos em possuir a “casa propria”, faziam restrigdes
as condicBes de habitabilidade do conjunto, inclusive lutando cotidianamente por
melhorias nas infraestruturas e equipamentos coletivos.

até 1979 ate 1989

| 4 \ até 1999 | até2011 P \

N B Loteamentos aprovados antes de 1970 [[] Loteamentos aprovados entre 1990 - 1999
ESCALA-K
G — M Loteamentos aprovados entre 1970 - 1979 [[] Loteamentos aprovados entre 2000 - 2011

1 2 3 4 5

[ Loteamentos aprovados entre 1980 - 1989 [l Conjuntos habitacionais

Fig. 01 Mapas evolugdo urbana da producdo de HIS. Fonte: adaptado de BRAGA, 2011e VILLAe
ROTELLLI, 2012.
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Nos anos 1990, a produgdo de HIS na cidade se deu principalmente por iniciativas
governamentais do PAIH (Plano de Acdo Imediata em Habitacdo). A atuacdo do PAIH
abarcou as COHABS, prefeituras e empresas privadas, a partir da construcdo de casas em
lotes j& urbanizados. Entretanto, continuaram a ser edificados conjuntos inseridos nas
franjas da cidade com um nGmero expressivo de unidades habitacionais isoladas (23m?),
caracterizadas pela implantacdo em lotes (250m?) e com baixa qualidade de materiais e
acabamentos, também desprovidas de infraestrutura basica. Isso porque o PAIH seria
responsavel pela constru¢cdo da moradia, porém, a infraestrutura deveria ser provida
posteriormente sob a responsabilidade de outros niveis de governo. Infraestrutura esta que,
na maioria dos conjuntos edificados (até os dias atuais) esta por ser feita por completo.
Outro fenbmeno deste periodo refere-se a construgdo do maior numero possivel de
unidades habitacionais, sem haver qualquer preocupagdo com a sua qualidade, indicando
uma clara opg¢do politica por parte do governo federal que buscava responder
quantitativamente ao problema (SOBRINHO, 1995).

A partir dos anos 2000, frente a um cenario econdmico bastante prospero, a producéo de HIS
na cidade de Uberlandia continuou a ser referenciada no modus operandi até entdo
observado. No cenéario nacional, a ampliacdo do déficit habitacional® brasileiro foi
acompanhada pela ac&o pouco eficiente do governo na producao de habitacdes de qualidade
e consequentemente de cidades eficientes do ponto de vista social, ambiental e econémico.
Conforme analisado, enquanto o recente PMCMYV tem tido relativo sucesso na questdo do
namero de unidades habitacionais construidas, ndo foca a qualidade da producéo ofertada.
Nesse contexto, Uberlandia foi contemplada com expressivo numero de unidades
habitacionais (UHSs), incluindo a faixa 1 — considerada prioritaria: aproximadamente 4.000
UHs foram edificadas até o final de 2013, com previsdo de entrega de aproximadamente
mais 4.800 UHs até 2015 (Prefeitura Municipal de Uberlandia — Secretaria de Habitac&o).

Analisando a producdo nestes Gltimos anos, reforca-se o processo de periferizacdo
observado anteriormente, gracas ao fato de que o0s bairros nos quais 0s conjuntos
habitacionais foram construidos estdo quase sempre proximos ao perimetro urbano do
municipio®. Normalmente as &reas ndo contam com Servicos essenciais ou equipamentos
coletivos. Além da falta ou da precarizacdo da infraestrutura, a periferizacdo do conjunto
exclui os moradores fisica e socialmente do restante da cidade. Sdo empreendimentos
sempre horizontalizados e espalhados em uma grande &rea, criando assim uma baixa
densidade de ocupacdo (em média, 200 habitantes por hectare) e também o espalhamento
do tecido urbano. Os moradores contam com insuficientes servicos de transportes publicos,
sendo que os deslocamentos costumam demorar entre uma e duas horas. Outro ponto de
importante discussdo é que a localizacdo destes conjuntos muitas vezes coincide com areas
entrecortadas por cOrregos ou proximas a rios que abastecem o municipio. Dessa forma,
importantes areas verdes e/ou de preservacdo permanente da cidade encontram-se em
ameaca (VILLA e ROTELLLI, 2012).

* Em 2000 o déficit habitacional de Uberlandia foi estimado em 10.400 unidades (Fundacdo Jodo Pinheiro,
2000). Em 2010, este numero subiu para 17.961 unidades (IPEA - Instituto de Pesquisa Econémica
Aplicada. Estimativas do déficit habitacional brasileiro, 2007-2011).

® Em 2013, o perimetro urbano da cidade de Uberlandia foi inclusive ampliado no sentido de acomodar maior
numero de conjuntos habitacionais em terras mais baratas.
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Finalmente devemos observar que o desenho urbano caracteristico dos conjuntos é o da
malha regular convencional, composto por grandes quadras (algumas chegando a 300m de
comprimento por 50m de largura), divididas em lotes de mesmas dimensdes. Nas quadras,
a implantagdo das unidades reproduz afastamentos e orientages iguais. Isso cria um
percurso repetitivo e mondtono (Figura 02). Para buscar vencer essa implantacdo alinhada
e estandardizada, os moradores criam artificios, como a construgdo de muros trabalhados
com cores ou detalhes nas calgadas e portdes, entre outros (VILLA et al., 2013a). Ao passo
que algumas pesquisas sdo feitas no sentido de reverter o padrdo de baixa qualidade
consolidado — como sera apresentado a seguir.

Fnlg 02 - Esquema de |mplantagao e fotc;sﬂdo conjunto habitacional do Shopplng Pérk Prograrﬁa
MCMV, Uberlandia, 2011. Fonte: VILLA e ROTELLI, 2012.

3 ESTUDOS DE INSERCAO URBANA CENTRAL: O CASO DO PROJETO MORA

O Grupo de Pesquisa [MORA] é formado por docentes e discentes, vinculados a graduacao
e a pés-graduacdo da Faculdade de Arquitetura e Urbanismo e Design da Universidade
Federal de Uberlandia. Dedica-se a pesquisar e refletir sobre as diversas esferas envolvidas
no tema habitacdo e qualidade do ambiente construido, passando pela habitacdo de
interesse social, a habitacéo vertical e a avaliacdo pds-ocupacao, por exemplo.

A discussdo aqui apresentada esta diretamente ligada as pesquisas, desenvolvidas desde
2009, no projeto MORA [1] - elaboragdo, construcdo e verificacdo de unidade
habitacional de baixo custo sob a oGtica da flexibilidade. Este projeto de pesquisa tem
buscado refletir sobre a producdo recente de habitacdo com interesse social no Brasil e
especialmente, na cidade de Uberlandia — MG. Objetiva a construcdo de um protétipo de
unidade habitacional a partir dos projetos desenvolvidos pelo grupo de pesquisa,
considerando aspectos ligados a flexibilidade, sustentabilidade e urbanidade.

Entendendo, a partir do exposto nos itens 1 e 2, a forma de ocupacdo da periferia das
cidades brasileiras com a construcdo de loteamentos com interesse social, buscamos
verificar a aplicabilidade da ocupacdo de areas ja consolidadas da cidade de Uberlandia
para a construcdo de moradia para a populacdo de baixa renda. Partindo dessa premissa, foi
importante mapear o custo da terra na cidade, visto que tal fator é preponderante na
definicdo do padrdo de habitacdo a ser construido, hoje. Isso se deve ao fato do agente
financiador do PMCMV definir um custo maximo para o valor da terra adquirida e o valor
da obra a ser implantada (CAIXA, 2012b, p. 25). Como o prot6tipo de habitacdo pensado
pelo grupo MORA procura, a principio, rediscutir a qualidade da HIS ofertada pelo
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Governo Federal a partir do PMCMV, oferecendo uma possivel solucdo para a questao
habitacional, enquadrar-se dentro destas faixas de valor torna-se essencial.

Os mapas de custo da terra elaborados (Figura 03) mostram, imediatamente, a
impossibilidade da utilizacdo das &reas livres no interior da malha urbana da cidade, em
funcéo do alto custo da terra — dentro dos padrdes de urbanizacao atualmente utilizados na
implantagdo dos loteamentos habitacionais. O levantamento mostra também um gradual
acréscimo no custo da terra, dentro de cada setor analisado, em funcdo da proximidade
com equipamentos urbanos existentes, que qualificam determinada regido da cidade —
equipamentos de salde, de cultura, de mobilidade, entre outros.

Nesse sentido, por mostrar-se inviavel a implantacdo de unidades em lotes isolados fora da
periferia da cidade, uma alternativa seria na pesquisa por formas de ampliar a densidade da
ocupacdo através da implantacdo de varias unidades por lote, fugindo do modelo
convencional. Buscamos, entdo, lotes vazios nos setores analisados, verificando o
comportamento da implantacdo de mais de uma unidade unifamiliar por lote — entendendo
estes conjuntos como pequenas vilas, abertas a cidade, organizadas a partir de uma mesma
tipologia habitacional.
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Fig. 03 Mapas de custo da terra por zonas da cidade de Uberlandia

Este exercicio, ainda preliminar, rapidamente demonstrou a dificuldade de utilizacdo do
lote padrdo neste tipo de urbanizacdo, no que se refere & ampliacdo da densidade
habitacional: o terreno com formato de 10x25 m sugere a implantacdo de uma unidade
frontal e outra na parte posterior do lote, sacrificando a relagdo com a rua e o contato com

a cidade, alem de uma baixissima qualidade dos espacos livres resultantes — estes
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resumem-se a areas de circulacdo (Figura 04). Nesta situacdo, cria-se ainda uma condicao
desfavoravel e bastante tipica nos loteamentos periféricos brasileiros: da “casa da frente” e
da “casa dos fundos”, geralmente sendo esta unidade subjugada a primeira.

Um dado importante, que contribuiu para o estudo de implantacfes em lotes de maiores
dimensdes, foi o resultado de pesquisas anteriores do grupo (VILLA, 2010; VILLA et al.,
2013a), a partir das quais entendemos que o quintal acaba por ser um espago com pouca ou
nenhuma utilizacdo pelos moradores, sendo mais interessante a constru¢do — no modelo de
vila — de espacos coletivos de descanso e lazer, ampliando seu potencial de utilizagédo e
liberando mais area para a implantacdo de unidades habitacionais — reforcando as
possibilidades de uma cidade com vida publica. A partir dai, estudamos implantacbes em
lotes maiores (Figura 05), dispondo de poucos espagos livres e maior densidade habitacional.

Lote 10x25 Lote 10x25 Lote 10x30

Fig. 04 Implantacdo em pequenos lotes: duas unidades de 98 m?
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Lote 30x25 Lote 20x30

Fig. 05 Implantacdes em grandes lotes: acima, 6 unidades de 98 mz?, abaixo, 6 e 4 unidades de 67 m2
Mesmo assim, verificamos que a mera repeticdo de uma mesma unidade em um grande lote
ndo é suficiente para uma adequada proposta de ocupa¢do: mostra-se incapaz de viabilizar a
utilizacdo de terrenos com um custo elevado, suficiente para ser fracionado com a
implantagdo de diversas unidades. Aléem do custo final do terreno ainda ser alto para a
quantidade de unidades implantadas, a forma da implantacdo deixa a desejar: devera haver
uma variagdo tipoldgica para aproveitar melhor o terreno (talvez viabilizando um
adensamento maior ainda), oferecendo melhor resposta dos espacos livres, para além da
mera organizacao de circulacdes.

4 CONSIDERACOES

Uma questdo fundamental a ser considerada é na validade da insisténcia, pelo Governo
Federal, através de seu agente financeiro, no modelo de urbanizacdo e construcdo de
unidades habitacionais num lote Gnico por familia — prevalecente desde os anos 1960. Esta
proposta, além de reforcar o inchagco da malha urbana das cidades brasileiras, dificulta a
ocupacao de vazios urbanos centrais — que poderiam otimizar a infraestrutura ja instalada nas
cidades — em funcéo da necessidade do baixo custo da terra capaz de viabilizar tal modelo.

Propostas habitacionais contemporaneas (Figura 06) e bem aceitas pela critica
especializada apontam solucGes nesse sentido, através da implantacdo de edificios altos
com aumento da densidade populacional. Modelos da arquitetura moderna brasileira
(Figura 07) também lancaram tal discussdo, concentrando as familias em edificios de
grande porte e liberando espacgos para equipamentos sociais fundamentais a qualificacdo do
ambiente construido. O Conjunto Pedregulho, no Rio de Janeiro, abriga 384 familias em
um terreno de pouco mais de 52.000 m? (um indice de aproximadamente 136 m?2 por
familia), enquanto que um terreno de um tipico loteamento de periferia no Brasil
disponibiliza 250 m? por familia — sem contar com éareas de lazer, educacédo, esporte e
qualidade arquitetonica.
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Fig. 06 Paraisépolis, Séo Paulo: urbanizacéo de favela, 24 familias por edificio.
Fig. 07 Conjunto Prefeito Mendes de Moraes, no Rio de Janeiro, de A. E. Reidy, projeto de 1947.
Fonte: KELLOG, 2013.

Contudo, para uma relagdo mais amigavel ao entorno construido nas tipicas cidades médias
brasileiras — eventualmente com indices de verticalizacdo ndo tdo altos, o modelo da vila
poderia ser uma resposta adequada. Dilui-se 0 preco da terra, retirando-se a posse do terreno
de apenas um proprietario, com implantacdes mais flexiveis e sustentaveis (Figura 08).
Essencial, ainda, é repensar a relacdo entre custo a ser financiando e o valor possivel do
objeto dos financiamentos. Sem a revisdo desta diretriz, ndo se possibilita a construcao
macica de unidades de habitacdo que atendam a reais critérios de qualidade, do ponto de
vista espacial, econdbmico e ecoldgico. Continuaremos a ter, no Brasil, loteamentos
distantes e monotonos, exigindo grandes deslocamentos das fontes de trabalho e da cidade
“real”, com equipamentos publicos que oferecam qualidade de vida aos cidadaos.

Fig. 08 Vila habitacional com variacgéo tipologica do prot()ipo MORA [1]
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