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RESUMO

A questao da habitacao de interesse social no Brasil € um desafio
complexo que envolve a necessidade de fornecer moradias
adequadas e de gualidade para a crescente populacdao urbana e
marginalizada. Os conjuntos habitacionais desempenham um papel
importante na reducao do deficit habitacional, mas a maneira como
tém sido produzidos e implantados levanta preocupacoes
significativas em relacao a producao e expansao das cidades no pais
devido as inUmeras questdes relativas as dinamicas de integracao e
fluidez urbana, os impactos ambientais, a qualidade e adequacao
das moradias ao local de insercao e por fim, a adaptabilidade das
moradias as necessidades especificas de cada nucleo familiar.

Por isso, levando em consideracao as questdes apontadas acima, o
objetivo do presente trabalho de graduacao integrado € propor um
conjunto habitacional de interesse social para a cidade de Sao Carlos
(SP) que possa promover a criacao de espacos conectores e fluidos
em relacao a malha urbana, que visem a construcao de cidades mais
sustentaveis para o futuro e que por fim, consigam responder de
Mmaneira equilibrada as questoes relativas entre as particularidades
locais do entorno e a demanda dos moradores de cada uma das
habitacdes propostas, tendo como base toda problematica social
historica gue permeia o tema acerca das habitagcdes sociais no Brasil
e a tentativa de diminuicao do déficit habitacional.

Palavras-chave: Habitacao social. Direito a cidade. Sustentabilidade
urbana. Adaptacao. Modulacao.
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.I Contexto
Historico



O processo de expansao das
cidades brasileiras através
dos programas habitacionais

Desde meados do século XX, a sociedade brasileira vem sofrendo um
rapido e intensivo processo de urbanizacao decorrente do aumento
populacional em numeros absolutos. Contudo, a segunda metade do
século Nnao se caracteriza apenas pelo numero crescente da
populacao urbana, mas tambem pela desaceleracao econdmica, que,
aliada a ineficiéncia de programas habitacionais como o BNH e a
auséncia de politicas publicas e diretrizes urlbbanas, contribuiu para a
consolidacao de um modelo de cidade segregacionista que reproduz
em seu territorio as injusticas e desigualdades sociais, evidentes nas
disparidades morfologicas entre as regides centrais das cidades e as
ocupacoes precarias e irregulares das periferias. (ESTATUTO, 2001).

A diferenca existente entre a minoria urbana, dotada dos recursos de
acesso e direito a cidade, contra a maioria que vive em condicoes
precarias, segundo o Estatuto da Cidade, nao decorre mais apenas
das desigualdades sociais e econdmicas, mas ja se perpetua como
um Mmecanismo que reafirma e reforca essas mesmas desigualdades
no territdorio urbano. Em  outras palavras, as disparidades
socioecondmicas nao se limitam a distribuicao de renda, mas
tambem se refletem nas condicdes de vida e acesso a
oportunidades, criando um ciclo de desigualdade em que 0s menos
favorecidos tém dificuldade em melhorar suas circunstancias, e o
poroprio processo de formacao das cidades reforca e afirma esse
Processo:

“Em uma cidade dividida entre a porcao legal,
rica e com infra-estrutura e a ilegal, pobre e
precaria, a populacdao que esta em situagao
desfavoravel acaba tendo muito pouco acesso
as oportunidades de trabalho, cultura ou lazer.
Simetricamente, as oportunidades de
crescimento circulam nos meios daqueles que
ja vivem melhor, pois a sobreposicao das
diversas dimensdes da exclusao incidindo
sobre a mesma populacdao faz com que a
permeabilidade entre as duas partes seja cada
vez menor.” (ESTATUTO, 2001, pg. 23).




O ciclo se perpetua em grande parte, porgue a maioria das pPessoas
N30 POSSUI recursos financeiros para cobrir integralmente os custos
de acesso a infraestrutura ja existente. A dinamica vigente do
mercado imobiliario, impde que quanto Mmais proximo dos servicos,
comercios e equipamentos de importancia publica, maior € o valor
econdMico agregado ao espaco, resultando no afastamento da
populacao que mais necessita desses servicos e da proximidade dos
locais de relevancia publica. (ESTATUTO, 2001).

Alem disso, quando se concentra todas as oportunidades de
emprego em uma regiao especifica da cidade e se estende a
OCUPacao para areas periféricas precarias e distantes, o processo de
urbanizacao se consolida de forma arriscada e insustentavel,
causando o aumento da necessidade de transporte em massa e
levando ao caos os sistemas de transito.

Em termos ambientais, esse processo tamibem intensifica a poluicao
sonora e atmosférica, aléem de em muitos dos casos, 0s
assentamentos periféricos ocuparem areas de risco ambiental ou
proximas a mananciais e areas de protecao permanente. (ESTATUTO,
2001).

No entanto, segundo o que aponta o proprio Estatuto da Cidade
(ESTATUTO, 2001), tal processo de expansao e consolidacao decorre
Nao apenas da falta de planejamento, mas principalmente da
complexa relacao existente entre os interesses econdmicos privados
e as politicas publicas que modelam esse ciclo vicioso e excludente
de cidade.

Para ilustrar essa dinamica e realizar comparacoes, foi selecionado
trés programas federais de habitacado social implantados em
diferentes periodos: o BNH, o PAR e o PMCMV. Tomando como
ponto de referéncia a Constituicao de 1988 e o Estatuto da Cidade.

1964 1999 2009

BNH PAR PMCMV




e BNH

Em 1964, o governo militar, em uma de suas primeiras medidas,
instaurou o Sistema Financeiro da Habitacao (SFH) e o Banco
Nacional de Habitacdo (BNH), um banco de controle estatal que
centralizava e coordenava os investimentos do setor habitacional no
pais (MACALHAES; CASSIA; ROSSETTO, 2013).

Nesse programa, foram ofertadas residéncias que se destacavam
pela baixa qualidade construtiva, pela distancia em relacao a malha
urbana, € pela repeticao padronizada de unidades ou predios,
situados em grandes conjuntos monofuncionais:

‘O resultado foram empreendimentos sem
projeto, de grande impacto ambiental
(geralmente pela abusiva movimentacao de
terra), com casinhas idénticas ou prédios com
planta em formato de H reproduzidos
infinitamente, péssima qualidade construtiva,
conjuntos monofuncionais, que se tornaram
imensas, distantes e desagradaveis cidades-
dormitérios.” (FERREIRA, pg. 56, 2012).

Figura 1: Conjunto BNH. Fonte: www.resimob.com.br




Durante a atuacado do BNH e o crescimento exponencial da
populacao urbana nesse mMmesmo periodo, 0 processo de expansao
horizontal das cidades se estabeleceu de maneira intensiva por dois
principais Motivos: o primeiro deles devido a disponibilidade espacial
das terras e seu baixo custo, permitindo uma alta construcao seriada
em escala e, consequentemente, barateando os custos unitarios de
producdo. E segundo decorre do crescimento e adensamento das
cidades, aliados a especulacao imobiliaria nesse mesmo periodo
historico. Alem disso, tambem €& fundamental destacar que a
construcao de conjuntos habitacionais fora dos limites urbanos
contribuiu para a valorizacao das regides proximas a esses conjuntos.
Tal estrategia de expansao horizontal periférica, dada sua grande
extensao, provocou uma reconfiguracao significativa na estrutura e
Nna aparéncia das cidades brasileiras, contribuindo diretamente com
O processo de expansao periféerica e consolidando esse modelo de
iImplantacao no pais (BONATES, 2008).

Todavia, em 1986, com a crise econdmica e o fechamento do BNH, ©
Brasil presenciou uma falta de politicas habitacionais consolidadas e,
LOr consequéncia, o crescimento No NumMmero de favelas e habitagcdes
iInformais, precarizadas e em areas de risco ambiental.

e Constituicao de 1988 e o Estatuto da
Cidade

A historia da politica urbana no Brasil desde 1960 foi marcada por
lutas e transformacdes, que culminariam na consolidacao de
Mecanismos destinados a estabelecer a funcao social da cidade e da
propriedade, conforme estipulado pela primeira vez na Constituicao
Federal de 1988 (NEGRELOS, 2021), um marco bastante
representativo para a questao da politica habitacional no Brasil, uma
vez que a Constituicao atribuiu a responsabilidade por essas
questdes aos governos  municipais, estaduais e federais
(MACALHAES: CASSIA; ROSSETTO, 2013), destacando ainda o
reconhecimento da importancia do "direito a cidade" e da funcao
social da moradia a partir da democratizacado da gestao urbana,
evidenciados nos artigos 182 e 183 da Constituicao (ESTATUTO, 2001).

Para isso, o Estatuto da Cidade, projeto de lei aprovado em 200,
surgiu como um guia de diretrizes para guiar o ordenamento e
expansao das cidades e tornar efetivo os direitos constitucionais dos
cidadaos brasileiros. Apesar de sua efetividade pratica ainda ser
questionavel até os dias atuais, ainda € uma importante ferramenta
de equilibrio entre o direito a cidade e os interesses da iniciativa
privada, que vinha aumentando sua participacao Nos programas
habitacionais desde a instituicao do Programa de Arrendamento
Residencial (PAR), em 1999,




e PAR

O PAR teve um importante destague na historia dos programas
habitacionais no Brasil, pois, aléem de trazer "uma nova forma juridica
ao financiamento habitacional, baseada no arrendamento da
moradia - € NAao Na aguisicao, apesar de existir a possibilidade de
compra do imovel pelo arrendatario” (SHIMBO, pg. 69, 2010) em um
orimeiro momento, diferentemente do que acontecia com os
conjuntos habitacionais perifericos adotados pelo BNH de 1960 ate
1980, o PAR se propaos a trabalhar com conjuntos de pequena escala,
poreferencialmente localizados dentro da cidade, aproveitando os
vazios urbanos destinados para a populacao de até © salarios
mMinimos (s.m.) (BONATES, 2008).

Entretanto, em uma segunda fase, surgiram novos interesses ligados
ao setor economico privado. Isso levou o Programa a optar por
construir conjuntos habitacionais fora dos limites urbanos, estratégia
usada para atender as demandas econdmicas impostas naquele
contexto (BONATES, 2008). Como resultado, o PAR retomou a
reproducao das mesmas implicacdes sociais e fisicas que o BNH,
provocando transformacdes no tecido urbano e incentivando a
expansao horizontal das cidades:

“Assim, no inicio o PAR procurou se diferenciar
daquele modelo de expansao periférica
empreendido pelo BNH. Visava ndao apenas a
construcdao de pequenos conjuntos, mas
também a utilizacdo de imoveis ociosos, em
particular, na sua vertente - até aqui pouco
utilizada - de reabilitacdo dos centros de
cidade. Contudo, na pratica, tem de ser
adaptavel as condicdées do mercado. Assim, [...]
sua producao parece vir se aproximando do
modelo de expansdao periférica. No que
concerne a atuagcdo do programa hna
reabilitacdo de areas centrais, a questao do
custo de produgcao (pregco maximo pré-
estabelecido), junto com outros problemas
fundiarios (espolios, titularidade desconhecida
etc.) sao também variaveis que dificultam o
seu pleno desenvolvimento.” (BONATES, pg.
163, 2008).

E importante mencionar ainda que, as politicas habitacionais
brasileiras desde o BNH, mesmo quando bastante significativas em
ambito nacional, nunca se destinaram a atender de forma efetiva a
populacao com renda abaixo de 5 sm. E que, por esse motivo, essa
faixa de renda ja na ultima déecada concentravam cerca de 90% do
deficit habitacional no pais (FERREIRA, 2012).




e PMCMV

O Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMYV) foi lancado pelo
Coverno Federal em marco de 2009 com o objetivo principal de
reduzir o deficit habitacional no Brasil, incentivando a producao e
compra de novas unidades habitacionais. O programa foi dividido
em duas fases: na primeira, que ocorreu entre marco de 2009 e
meados de 2011, a meta era construir um milhao de novas moradias.
Na segunda fase, iniciada em meados de 2011 e prevista para se
estender até o final de 2014, a meta foi dobrada, com a previsao de
construcao de mais dois milhdes de unidades habitacionais (ROLNIK,
2015). Uma parte do programa era destinada ao atendimento das
camadas de renda de O a 3s. m. A outra parte, destinada ao incentivo
a construcao civil pelo mercado privado, direcionado as faixas de
renda de 3 a 10 s m, com mecanismos que facilitam a viabilidade
financeira, incluindo tambéem alguns subsidios publicos (FERREIRA,
2012).

Ao implementar um conjunto de medidas que incentivavam a
producao habitacional e simultaneamente promoviam ©
crescimento dos setores imobiliario e da construcao civil, o programa
foi apresentado como uma das principais iniciativas do governo em
resposta a crise econdmica global, enquanto também atuava como
uma politica social em larga escala. (SHIMBO, 2010).

O modelo do programa foi inspirado em politicas habitacionais
adotadas em outros paises da Ameérica Latina, como Meéexico e Chile,
que promoviam a inclusao pelo consumo, tratando a moradia como
uma mercadoria acessivel por meio de relacdoes de mercado e uma
oportunidade de negocio para empresas privadas (ROLNIK, 2015). O
PMCMV, embora tenha representado um marco importante na
habitacao social no Brasil, destinando subsidios pela primeira vez a
construcao de unidades habitacionais para a populacado de mais
baixa renda, nao conseguiu alterar a dinamica de falta de acesso a
terras bem localizadas no tecido urbano como ja vinha acontecendo
desde a atuacao BNH.




Um dos motivos é o fato do programa tratar o déficit habitacional
apenas por meio da producao de novas unidades residenciais, tendo
a necessidade de agrupar inumeras residenciais em grandes
conjuntos mMmonofuncionais e reduzindo o problema em uma
guestao quantitativa, nao considerando outras modalidades
Importantes da politica habitacional. Embora a lei que criou o
programa inclua também outros instrumentos destinados a
colaborar com os processos de regularizacao fundiaria e reabilitacao
de edificios, essas medidas nao foram efetivamente implementadas
na pratica. (FERREIRA, 2012).

Figura 2: Conjunto Habitacional MCMV. Fonte: Ubirajara Machado/MDS / Agéncia Senado.

“Até 2019, o PMCMV contratou quase 5,5
milhdées de unidades habitacionais em todo o
pais, cujo déficit habitacional [..] era de 5,8
milhdes. Somente no estado de Sao Paulo
foram contratadas 1,1 milhao de unidades, com
larga incidéncia nas cidades meédias do
interior, nas quais os niveis de producdao em
relacdo ao déficit de moradias foram
exorbitantes” (DAMASCENO; GOULART, pg. 8,
2023).

Conforme o Plano Nacional de Habitacao (PLANHAB), existem outras
mManeiras de conduzir a politica habitacional para aléem da producao
de novas unidades que poderiam ser implementadas e associadas a
producao de novos e pequenos conjuntos bem localizados, como: 1.
Integracao Urbana de Assentamentos Precarios e Informais, 2.
Producao e Aquisicao da Habitacao, 3. Melhoria Habitacional, 4.
Assisténcia Técnica e 5. Desenvolvimento Institucional. Assim
tambéem como aluguéis sociais e outras modalidades que
assegurem a funcao social da propriedade, como estabelece a
Constitui¢ao.




Outro ponto negativo para o PMCMV e a padronizacao massiva das
unidades destinadas a faixa de até 3 sm. Se, por um lado, a
padronizacao dos processos construtivos € importante para a
otimizacao do canteiro de obras e o barateamento de custos, por
outro, a maneira como esse modelo foi implementado pelo
porograma afetou diretamente a qualidade das unidades
habitacionais, devido a: 1. Falta de relagdao com o proprio entorno,
solo, clima e materiais locais, repetindo as mesmas unidades por
todo o pais; 2. O oferecimento de um unico padrao tipologico,
pensado para um casal mais dois filhos em uma unidade de cerca de
40 m? padrao esse que nao corresponde a grande parte das
demandas sociais brasileiras; e, por ultimo, 3. Dificuldade na
realizacao de futuras alteracoes nas residéncias pelos moradores,
incluindo nas paredes e aberturas, © que prejudica a adaptacao dos
habitantes as suas proprios residenciais.

Desse ponto de vista da qualidade arguitetonica, a producao do
MCMV, mesmo depois de tantas mudancas em nivel dos direitos
socials, ainda repete 0s mesmos padroes construtivos e de produgao
de cidades do BNH. Por esse motivo, hoje, a habitacao popular no
Brasil se tornou sindbnimo de baixa qualidade (FERREIRA, 2012).

Anterior ao MCMV, de 2000 ate 2008, houve um certo dinamismo
Nnos programas habitacionais, mas a partir de 2009, a politica
mMunicipal de habitacdo concentrou-se apenas Nesse programa e por
isso se afastou de uma abordagem social de direito a moradia de
qualidade. Tal mudanca € atribuida a condicdes politicas,
econdmicas e institucionais (DAMASCENO; GCOULART, 2023).
Resumidamente, o PMCMV influenciou a producao do espaco
urbano no Brasil, dando énfase a construcao de grandes conjuntos
habitacionais em areas periféricas. Isso contribuiu para o
espalhamento urbano, a proliferacao de areas monofuncionais e a
segregacao socioespacial. De maneira geral, o programa nao
conseguiu lidar com a segregacao urbana ja existente; apenas a
reforcou, produzindo novas manchas urbanas monofuncionais ou
aumentando a densidade populacional em areas ja guetificadas
(ROLNIK, 2015).

Figura 3: Conjunto Habitacional MCMV. Fonte: Minha Casa Minha Vida.
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Como visto no capitulo anterior, a forma como as cidades brasileiras
vem se expandindo ja ha muitas décadas se configura como sendo
um modelo insustentavel de cidade. I[sso vem ocorrendo nao
apenas pela expansao precaria das periferias urbbanas que segrega e
afasta os mais pobres das oportunidades da cidade e ameaca as
areas de risco ambiental, mas tambem, principalmente porque, as
classes de renda mais alta, a medida que tomam para si 0s melhores
territorios da cidade, tendem a se isolar do tecido urbano, atraves dos
condominios cercados por Muros.

O olhar individualista sobre o territorio urbano faz com que seja
comum e muito desejado, por todas as classes, habitar um
condominio fechado. Esse modelo de habitacdo dispensa a
necessidade de areas publicas de integracao, uma vez que ja oferece
instalacoes de lazer e recreacao privadas ao condominio. Com isso,
atraves dos muros, blogueia a fluidez urbana, garantindo mais uma
camada de segregacao socioespacial no tecido urbano. Como
resultado desse processo, 0s bairros circundantes perdem a sua
identidade local, diversidade de usos e niveis de renda, alem de
perderem vitalidade urbana e seguranca publica (FERREIRA, 2012).

Para tecer um olhar mais otimista para as cidades do futuro é
necessario pensar em modelos de cidades sustentaveis, onde 0s
espacos sejam mais justos, equilibrados e equiparados, onde nao
exista hierarquia economica imposta sobre o territorio urbano e onde
diferentes classes sociais possam habitar o mesmo espaco na cidade
de forma unanime, para gque todos tenham acesso as mesmas
oportunidades e para que possam usufruir do ato de habitar com
qualidade, seja na escala urbana, na escala da implantacao ou na
escala da habitacao.

Para isso, o presente trabalho de graduacao defende que deve existir
um equilibrio na construcao das cidades brasileiras. Primeiramente
ao tratar o déficit habitacional de forma realmente comprometida
com os direitos sociais de todos os cidadaos acima de qualguer
interesse privado, como consta na Constituicao. Assim, o objetivo
desse projeto propde a insercao de um pequeno conjunto
habitacional de uma quadra gque possa ser inserido em diferentes
locais (considerando todas as adaptacdes necessarias), composto por
unidades unifamiliares e destinado a populacao com renda familiar
bruta de O ate 6 salarios minimaos.




Como local de insercao, foi escolhida a cidade de Sao Carlos (SP), no
bairro Santa Felicia, um bairro popular com rica qualidade de vida
urbana, mas gue vem sendo ameacado pelo crescente avanco dos
condominios fechados nos arredores. A proposta de um conjunto
novo, considera também que haverao outras politicas de diminuicao
do déeficit habitacional aliados ao oferecimento dessas novas
residenciais, como sugerido pela PLANHAB.

A quadra do conjunto proposto busca criar espacos de conexao e
fluidez urbana, sendo uma extensao do seu entorno. Alem de
considerar, na medida do possivel, a topografia original da quadra a
fimm de minimizar o deslocamento de grandes quantidades de terra.

Na escala da habitacao em si, o projeto entende que ao propor
habitacdes populares que a principio poderiam ser implementadas
em diferentes locais, € necessario encontrar um ponto de equilibrio
entre a seriacao e padronizagao do processo construtivo e a
adaptabilidade e personalizagao das residéncias, tanto em relacao
ao local de insercao quanto em relacao aos moradores de cada uma
das unidades, de forma com gque cada unidade possa facilmente se
adaptar as necessidades especificas de cada um dos distintos
Nnucleos familiares sem que haja perda de otimizacao e eficiéncia no
processo construtivo.

DIRETRIZES
PROJETUAIS

1. Escala urbana:

e proximidade dos equipamentos publicos
e favoravel localizacdo na cidade

e acessibilidade/mobilidade

e fluidez urbana

2. Escala da implantacao:

e adequacao a topografia original

e permeabilidade

* paisagismo (areas sombreadas)

e insolacao adequada

e espacos publicos

e densidade

e oferta de equipamentos, comercios e servicos

3. Escala das unidades:

e flexibilidade interna as unidades

e Vvariacao tipologica no conjunto

e ventilacdo cruzada

e compatibilidade com mobiliario minimo
e Mmodulacao

e Uso de materiais de baixo impacto

e Uso de componentes industrializados ou pre-fabricados

352




E importante destacar ainda que essas trés escalas mencionadas
devem estar inter-relacionadas, pois a busca pela
sustentabilidade urbana nao se refere aqui apenas a uma das
escalas, mas sim sobre e relacao e o dialogo estabelecido entre
todas as escalas do empreendimento, pois entende-se que todas
elas tém consequéncia direta na maneira como as cidades se
expandem e na qualidade de vida dos cidadaos.
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Para propor o estudo do conjunto habitacional, foi escolhida a cidade
de S&o Carlos (SP), mais precisamente o bairro Santa Felicia.

O Pargue Santa Felicia esta localizado na regiao noroeste da cidade
de Sao Carlos, foi implementado em 1968, seguindo a promulgacao
da Lei de Loteamentos em 1962 (SAO CARLOS, Lei n. 441171962, 1962).
Esse loteamento se destacou como o maior em termos de areas
publicas entre os 14 novos que surgiram na decada de 1960. Foram
totalizados 18 hectares de areas verdes e 2,7 hectares de areas
inconstitucionais. (LIMA, 2007).

O Bairro foi inicialmente ocupado por familias de baixo e medio
poder aquisitivo. Hoje, € um bairro ainda em expansao, com
abundante oferta de comeércios e servicos, alem de estar bem
iIntegrado aos principais eixos de transporte viario da cidade. Essa
diversificacao de usos e boa integracao, contribuiu para a
consolidacao do bairro como uma area autossuficiente e por isso o
bairro € considerado adequado para receber o conjunto habitacional
de interesse social, atendendo as primeiras diretrizes de escala
urbana.

Mapa 1: Cidade de Sao Carlos, SP. Fonte: Google Maps 2023, modificado pela autora.

A% . . \ s o e
\ 1;. //_,,.- " qr:{’“ -

'“ 1 b o—

AR - ,

\\ :
\ hES
Parque =

Santa Felicia

Ve

>
)
-7




e Quadra de intervencao

A quadra selecionada conta com uma area total de 10.000 m? e esta
localizada no limite sul do bairro Santa Felicia, precisamente na
Avenida Bruno Ruggiero Filho. Nessa area, em um raio de 600

metros, €& possivel encontrar uma ampla variedade de
estabelecimentos comerciais e equipamentos publicos.

Para a selecao da quadra de intervencao, foram utilizados dados
cartograficos que envolvem a analise do uso e ocupacao do solo,
renda salarial, densidade demografica, fluxo dos modais de

transporte publico e o mapa que indica as Areas de Especial
Interesse Social (AEIS).

Figura 4: Mapa de situacdao da quadra de intervencao.

Fonte: Coogle Maps, 2023.

Figura 5: Imagem o via satélite do local de

intervencao.

Fonte: Google Majps, 2023.
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Fonte: IBGE, modificado pela autora.
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Fonte: IBGE, modificado pela autora.
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Fonte: IBGE, modificado pela autora.

Mapa 5: Fluxo de
transporte viario
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modificado pela autora.
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Fonte: PROHAB S&o Carlos, modificado
pela autora.
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e Presenca dos condominios

A opcao por localizar o conjunto habitacional dentro dos limites do bairro
tambeém tem o objetivo de criar uma abordagem proativa em relacao a
expansao dos condominios fechados nas proximidades do bairro Santa Felicia,
e por esse Mmotivo, a quadra escolhida nao ocupa uma AEIS.

A regiao tem experimentado uma valorizacao econdmica significativa devido a
instalacao de empreendimentos de interesse regional, como o campus Il da
USP e um shopping center.

Tal crescimento econdmico tem levado a um aumento expressivo Nno numero
de condominios fechados nas areas periféricas do bairro, desencadeando, por
consequéncia, um processo de especulacao imobiliaria na regiao.

Dentro de um raio de aproximadamente 1000 metros a partir da quadra de
intervencao, € possivel identificar a presenca de 10 condominios fechados, a
mMaioria deles concentrada ao sul.

Os loteamentos fechados mais recentes vém sendo estabelecidos a oeste do
bairro, como o exemplo do Parque Faber V (9), que ainda esta em processo de
desenvolvimento, mas ja reforca a essa tendéncia de segregacao socioespacial
e especulacao imobiliaria que tende a aumentar No bairro NOs ProximMmaos anos.

Mapa 7: Presenca dos condominios em
um raio de 1 km da area de intervengao

A

Fonte: Produgdo propria.
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@ Cond. Faber Il
Cond. Faber IV
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Cond. Monte Stella




e Historico de segregacao socioespacial

Em 1976, surgiu o Parque Sabara, o primeiro loteamento murado da
cidade, introduzindo um novo aspecto de expansao urbbana em Sao
Carlos. Esse modelo de loteamento fechado tornou-se cada vez mais
comum nas décadas seguintes, a partir dos anos 1980 e 1990 devido
ao incentivo do Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado de 1970
(PDDI), que validava a ocupacao por habitacdes em condominios
horizontais, contribuindo para a introducao desse tipo de ocupacao
gue promove a segregacao socioespacial na cidade e que continua
crescendo até os dias atuais. (LIMA, 2007).

'o condominio potencializa o bairro
como um espaco exclusivo e isolado, que
por ser murado e nao possuir uso misto
segmenta a cidade e diminui a
qualidade de vida urbana".(Ferreira,2012).

Assim sendo, a escolha do local de intervencao é também uma
acao de projeto que visa promover uma ocupacao urbana mais
equilibrada e sustentavel, oferecendo opcdes habitacionais acessiveis
e contribuindo para a preservacao da identidade e da qualidade de
vida no bairro Santa Felicia.
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e Tipologia da quadra

Comecando a partir da escala mais ampla, a definicao da tipologia
da quadra tem como objetivo garantir a criacao de espacos publicos
e semi-publicos, considerando a relacao tanto com a rua quanto
com o interior da quadra. Nesse sentido, a tipologia de quadra
aberta ¢ a opcao que melhor atende aos resultados desejados,
proporcionando nuances e conexodes entre essas duas areas:

"A quadra aberta é por esséncia um elemento hibrido
conciliador. Permite a diversidade, a pluralidade da
arquitetura contemporanea. Ela recupera o valor da rua e da
esquina da cidade tradicional, assim como entende as
qualidades da autonomia dos edificios modernos. A relacao
entre os distintos edificios e a rua se da por alinhamentos
parciais, o que possibilita aberturas visuais e o acesso mais
generoso do sol. Os espacos internos gerados pelas relagdes
entre as distintas tipologias podem variar do restritamente
privado ao generosamente publico, sem desconsiderar as
nuances entre o semipublico e o semiprivado." (Figueroa,
2006).




e Unidades residenciais

O projeto do conjunto habitacional propde a inser¢cao de um edificio 3 médulos: 48 m? 8m 4 médulos: 64 m?
de 6 pavimentos mais unidades residenciais geminadas, visando um M : : ’
- 1k S enor tipologia, Casa térrea para
adensamento populacional equilibrado. 3 4m destinada para £ ‘ P
' ' ' . o ' ) ateé 4 pessoas
Seguindo as diretrizes estabelecidas para a escala das residéncias, o ate 3 pessoas
porojeto parte de um modulo base de 4 m por 4 m (16 m?) para
compor as unidades, prevendo quatro tipologias distintas para
diferentes perfis familiares.
Para que todas as unidades tenham flexibilidade interna e externa, o
sistema estrutural adotado tanto para as casas quanto para o predio,
e um sistema de pilares e vigas, com vaos padrao de 4 metros para
definir os modulos estabelecidos. 6 médulos: 96 m? 8m i i
8 médulos: 128 m
2 . - i 1 ey Casa de dois N .
Modulo base: O projeto inclui gque os materiais £ — el i Maior tipologia
estruturais e de vedacdo podem ser pavimentos, para 5 disponivel, em
ate 6 pessoas . )
alterados de acordo com o local de dois pavimentos,
insercao e finalidade do predio. No caso para até 8
de S&o Carlos, o material de vedacdo mais pessoas

abundante disponivel € o tijolo ceramico.
Como material estrutural, para o edificio
fol adotado o concreto pré-fabricado e
para as unidades geminadas, a madeira
Area do médulo: 16 m? de eucalipto tratado.
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- DISTRIBUICAO

APARTAMENTOS

PAVTIPO 5
PAV TIPO 4

PAVTIPO 3

PAVTIPO 2 APTO: 3
PAVTIPOT MODULOS

36 UN. :. .............

: DUPLEX:
: 6 MODULOS
* 12 UN.

TOTAL: 70 UNIDADES HABITACIONAIS

DENSIDADE DEMOGRAFICA: 321 hab. / ha.

CASAS GEMINADAS

4 MODULOS
5 UN.

8 MODULOS
5 UN.

6 MODULOS
12 UN.
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B PLANTAS DE PISO
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flexibilidade interna

A

aberturas e
esquadrias fixas

€ e e e

Na tipologia dos apartamentos, ao contrario do que acontece nas
unidades geminadas, as esquadrias e aberturas sao fixas para

tipologias em

“L” para

manter o padrao das fachadas, ndao podendo ser alteradas. Mas, _favoerCfra
. . _ . . . Insolacao e
ainda assim, o posicionamento das esquadrias permite diferentes ventilacdo
arranjos tipolégicos internos as residéncias. A seguir, sera cruzada

apresentado alguns exemplos de sugestdes de layouts possiveis
para as unidades de apartamentos.
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B CASAS GEMINADAS

Em relacao as unidades geminadas, elas se distribuem em pares de
casas gque compartilham apenas uma das paredes. Isso permite que
as residéncias tenham mais acesso a luz e ventilacao nas trés das
quatro fachadas disponiveis.

Todas as aberturas e
esquadrias  podem
variar de acordo com
a necessidade,
estando limitadas
apenas ao  proprio
modulo  estrutural.
Essas unidades
tambem permitem a
criacao de varandas
em diferentes
tamanhos.

O projeto optou por nao alterar a topografia original dos terrenos que
receberiam as casas, minimizando o0s impactos ambientais e o0s
custos. Por essa razao, as unidades se elevam do solo em algum
ponto e se apoiam no bloco de fundacao. Desse modo tambem, e
possivel sugerir que essa mesma unidade projetada para esse
terreno, poderia ser mais facilmente encaixada em outras
localidades.

O projeto dos modulos busca ser, na medida do possivel, adaptavel
Nao apenas as necessidades especificas dos moradores mas
tambem ao local de insercao, evitando se repetir como carimbos ao
longo de zonas bioclimaticas distintas.

Caso 0 mesmo modulo
habitacional fosse
proposto  para UmMa
cidade localizada no
sertaoc nordestino por
exemplo, poderia-se
alterar o material de
vedacao para tijolos de
adobe e criar aberturas
altas para circulacaéo do
ar guente, entre outras
peqguenas adaptacoes
dentro do modulo.

circulacao
de ar
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CONSIDERACOES FINAIS

Inicialmente, a pesquisa de TGl partiu da observacao de uma
situacao curiosa que acontecia na cidade de Florianopolis: todos os
anos, desde 2016, de dezembro a fevereiro, grupos indigenas
Kaingang, Xokleng e Cuarani se instalavam em acampamentos
IMmprovisados proximo a uma das principais avenidas da cidade, sob
um terminal de onibus desativado.

Em algumas das idas e vindas que aconteciam na prefeitura,
pressionada pela justica para resolver a questao, surgiu uma proposta
de usar contéineres como alojamentos unifamiliares temporarios
para as familias indigenas. O projeto nao foi implementado e ate hoje
(2023), as familias ainda aguardam por uma "casa de passagem”.

Porem, pessoalmente, a questao que se destacou foi o fato de que a
proposta sugerida de peqguenas unidades unifamiliares nao
corresponde ao estilo de vida comunitario que os povos indigenas
mantém entre si, como ficava evidente ao olbservar o proprio
acampamento improvisado, cComposto apenas por areas cComuns a
todos os integrantes do grupo.

Nesse sentido, a pesquisa de TGl partiu pela busca por habitacdes
modulares de facil implementacao que pudessem se adaptar, na
medida do possivel, tanto ao local de insercao quanto aos costumes
culturais e identitarios de diversos grupos. E, apesar de o conjunto ter
sido inteiramente projetado tomando como base a cidade de Sao
Carlos, por tras do projeto dos modulos sempre emergia o
guestionamento sobre como 0os mesmos Mmodulos se organizariam
para servir os povos indigenas de Florianopolis? Ou um grupo cigano
ou quilombola? Ou também como o0s mesmos modulos se
instalariam em uma comunidade ribeirinha ou nNo agreste
nordestino?

No entanto, a pesquisa inevitavelmente se estendeu para a questao
da producao habitacional no Brasil e se deparou com outra camada
bastante profunda e problematica: a producao habitacional
intrinsecamente ligada as questdoes econdOmicas de setores
privados e a expansao insustentavel das cidades, o que agregou
ainda mais componentes ao presente Trabalho de Graduacao.
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